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2. TOIMINTAKERTOMUS

2.1. KESKEISTA VUONNA 2017

e Senaatti-kiinteistdjen (jatkossa Senaatti) kokonaistulos 157 milj. euroa ylitti tavoitteen 42 milj. eurolla.
Kiinteistéjen myyntien 79 milj. euron tulos ylitti tavoitteen 30 milj. eurolla ja vuokraustoiminnan tulos 78 milj.
euroa ylitti tavoitteen 12 milj. eurolla.

e Valtiolle tarpeettomaksi jadneiden kiinteistdjen myynti jatkui vahvana: vuoden 2017 toteutuneet myynnit
olivat 172 milj. euroa. Erittdin hyvin sujunut kiinteistéjen myynti mahdollistaa 135 milj. euron tuloutuksen,
mika ylittaa valtion vuoden 2018 talousarvioesityksen 50 milj. eurolla.

e Valtion toimitilastrategian toimeenpano on edennyt tiiviissd yhteistydssa asiakkaiden kanssa. Vuoden aikana
valmisteltiin toimitilastrategian vahvempaa toimeenpanoa kayttdsidonnaisissa tiloissa.

o Toimitilasdastojen toteuttaminen etenee selvasti suunniteltua nopeammin — vuoden aikana sovittiin noin 21
milj. euron uusista vuotuisista sadstoista koko vuoden tavoitteen ollessa 14 milj. euroa. Strategisena
tavoitteena on ollut saavuttaa kahdeksassa vuodessa 100 milj. euron sdastot. Tavoite on toteutumassa
merkittdvasti nopeammin. Reilussa kolmessa vuodessa on sovittu jo noin 77 milj. euron vuosittaisista
saastoista.

e Senaatti on tehnyt aktiivista ty6tad valtion tyonteon tapojen ja tilojen kehittamiseksi. Vuoden 2017 lopussa
kdynnisséa oli 106 tilaratkaisuprojektia.

2.2. YLEISTA

Senaatti on valtiovarainministerién alainen liikelaitos, jonka tehtdvdana on toimia valtion tydymparistd- ja toimitila-
asiantuntijana. Toimitilat ovat valtionhallinnossa strateginen resurssi, jonka avulla tuetaan organisaatioiden toimintaa
ja suorituskykya. Senaatin tehtdavana on tuottaa valtionhallinnolle sen toimintaa tukevat ja tehokkaat tyoymparistot
kustannustehokkaasti valtion kokonaisetu huomioiden. Strategisena tavoitteena on valtion toimitilastrategian
tavoitteiden mukaisten tydoymparistératkaisujen tuottaminen asiakkaille ja organisaatioiden suorituskyvyn nostaminen
uudelle tasolle valtionhallinnossa. Uudenlaiset tyonteon tavat ja niitd tukevat tydymparistdratkaisut mahdollistavat
myds mittavat kustannussadstot valtion toimitilakustannuksissa.

Senaatin liiketoiminta perustuu tydymparistdjen ja kiinteistévarallisuuden kehittamiseen, toimitilojen vuokraukseen
sekd toimitiloihin liittyvien palvelujen tarjoamiseen asiakkaille. Senaatti huolehtii valtion kiinteistdvarallisuudesta
kestdvan kehityksen toimintaperiaatteita noudattaen.

Senaatti tarjoaa ja tuottaa palveluita liikelaitoslain mukaisesti ensisijaisesti valtionhallinnolle. Palvelutarjonta kattaa
kaiken toimitilojen vuokrauksesta ja yllapidosta asiakkaan johdolle suunnattuihin strategisen tason asiantuntija-
palveluihin. Periaatteena on, etta asiakkaat voivat keskittyd omaan ydintoimintaansa ja Senaatti huolehtii toimitiloihin
liittyvista asioista.

Senaatti toimii liiketaloudellisten periaatteiden mukaisesti. Senaatin omaisuus on Suomen valtion omistuksessa ja
osoitettu liikelaitoksen omistajahallintaan. Senaatilla ei ole julkisen hallinnon tehtdvida eikd viranomaistehtavia.
Liikelaitoslain periaatteiden mukaan niitd ei myoskaan saa sille asettaa. Senaatin toiminnassa noudatetaan julkisista
hankinnoista annettua lakia (1397/2016) ja viranomaisten toiminnan julkisuudesta annettua lakia (621/1999).

Senaatin toiminta perustuu valtion liikelaitoksista annettuun lakiin (1062/2010) ja sen perusteella annettuihin muihin
saadoksiin. Senaatti muodostaa liikelaitoskonsernin, johon kuuluu 28 tytaryhtiota.



2.3. VUODEN 2017 TOIMINTA

Uuden vuokrajdrjestelmdn toimintamallit vakiintuneet

Valtio siirtyi vuoden 2016 alussa uuteen omakustannusperusteiseen vuokrajarjestelmaan. Uuden vuokrajarjestelman
toimintamallit ovat vakiintuneet ja vuokrajarjestelmduudistuksen keskeiset, uudenmuotoisiin tyonteon tapoihin,
uusiin tyoymparistéihin ja kustannus- seka tilatehokkuuden parantumiseen liittyvat tavoitteet ovat toteutumassa.
Vuoden aikana kdynnistettiin valtion vuokrajarjestelman arviointityd osana valtioneuvoston selvitys- ja
tutkimustoimintaa. Ty valmistuu vuoden 2018 alussa.

Strategiapdivityksen keskibssd digitalisaatio ja kdyttosidonnaisten tilojen asiakkaat

Alkuvuonna Senaatin strategiaan tehtiin pdivitys. Pdivityksessd on kaksi osa-aluetta. Ensimmdinen on henkildston
valmiuksien kasvattaminen digitaalisessa maailmassa toimimiseen. Taustalla on vuoden 2016 aikana valmistunut
Senaatin digivisio, jossa kuvattiin toimintaympaériston muutoksia ja niiden vaikutuksia Senaatin palveluihin ja omaan
toimintaan. Vuoden aikana henkilostolle jarjestettiin digimurroksen tuomia muutoksia ja niiden vaikutuksia kasitteleva
Studia digitalia -luentojen sarja (16 kpl).

Strategian paivityksen toinen osa-alue liittyy Senaatin toiminnan painopisteen siirtymiseen kohti kayttosidonnaisten
tilojen asiakkaita. Asiakaspaillikét tekivat syvahaastatteluja erityiskiinteistoja kayttdvien asiakkaiden kanssa.
Tavoitteena oli syventdad ymmarrysta asiakkaiden tarpeista sekd lisatd osaamista asiakkaiden ydintoimintojen
luonteesta. Pyrkimyksené oli tunnistaa asiakkaiden ydintoiminnot sekd luoda tilannekuva asiakkaiden digitalisaation
nykytilasta, tulevista tavoitteista sekd asiakasorganisaatioiden valmiuksista digimurroksen kohtaamiseen ja arvioida
ndiden vaikutuksia tuleviin tila- ja palvelutarpeisiin.

Tila muuttuu palveluksi

Senaatin asiakaskunnassa kasvaa kysyntd entistd kdyttévalmiimmille avaimet kdteen -tydympaéristératkaisuille.
Senaatilta toivotaan kokonaisvaltaisempaa vastuuta tilan varusteluista, kuten kalusteista, ICT-ratkaisuista ja AV-
laitteista, toimitilapalveluiden toimittamista sekd asiakkaan tukemista mm. uudistukseen liittyvdssa
muutosjohtamisessa ja henkiléston osallistamisessa. Muuttuvaan asiakastarpeeseen vastaaminen edellyttaa
tyoymparistoratkaisuja koskevan palvelutarjooman ja toimintamallien madaratietoista kehittamista tiiviissa
yhteistydssa asiakkaan ja palvelutoimittajien kanssa sekd oman henkildston valmentamista uusiin palvelumalleihin.

Valtion toimitilastrategia ja taloudellisesti tiukat ajat valtion virastoissa ja laitoksissa ovat kiihdyttaneet uusien,
tehokkaampien ja taloudellisempien tilaratkaisujen tekemistda. Vuoden aikana sovittiin yhteensa noin 21 milj. euron
uusista vuotuisista saastdista.

Uusien tyonteon tapojen kayttoonotto etenee valtiolla hyvin. Voidaankin todeta, ettd jo noin 14 000 valtion
tyontekijaa tyoskentelee monitilaymparistdssd. Senaatti tekee sadannollisesti tydnteon suorituskyvyn tehokkuuden
mittauksia yhdessa asiakkaidensa kanssa.

Kasvava edelleenvuokraus nostaa liikevaihtoa

Yksityisilta markkinoilta vuokrattujen kiinteistojen edelleenvuokraus valtioasiakkaille kasvaa vahvasti uuden
vuokrajarjestelman periaatteiden mukaisesti. Aikaisemmin virastoilla ja laitoksilla oli mahdollisuus vuokrata tiloja
suoraan vyksityisiltd markkinoilta, ja nyt ulkoiset vuokrasopimukset tehdddan Senaatin toimesta. Talla hetkella



vuokrauksen liikevaihdosta noin 12 % on edelleenvuokrausta. Edelleenvuokrauskohteiden liikevaihto 1-12/2017 oli 73
milj. euroa, ja se kasvoi vuodessa 16 %.

Kustannustehokasta hankintaa palvelutaso sdilyttéen

Alkuvuoden aikana valmistui KTl Kiinteistotieto Oy:n toteuttama kiinteiston yllapidon benchmark-tutkimus, jonka
mukaan Senaatin kiinteistdjen hoitokustannukset ovat noin 15 - 20 % alle markkinoiden keskiarvon. Samanaikaisesti
kayttajien tyytyvaisyys sailyi hyvalla tasolla.

Valtion kdytdstd vapautuvien kiinteistéjen myynti on jatkunut vahvana.

Vuoden 2017 aikana tehtiin 123 kiinteisto- tai kiinteistéyhtiokauppaa, joiden yhteenlaskettu kauppahinta oli 172 milj.
euroa. Vuoden merkittavimmat kiinteistokaupat tehtiin Helsingissa: Topeliuksenkatu 41 b:n kiinteistd myytiin 39 milj.
eurolla ja Keski-Pasilan ratapihakorttelin alueita asuntorakentamiseen 36 milj. eurolla.

Maakuntien tilakeskuksen valmistelu kédynnissé

Valtioneuvosto valtuutti tammikuussa 2017 Senaatin perustamaan tulevien 18 maakunnan omistukseen siirtyvan
toimitila- ja kiinteistohallinnon palvelukeskuksen. Maakuntien tilakeskus Oy siirtyy maakuntien omistukseen
viimeistdaan vuoden 2019 loppuun mennessa. Palvelukeskuksen tulevaa toimintaa valmistellaan tiiviissd yhteisty6ssa
maakuntien toiminnan valmistelijoiden kanssa.

Senaatille tunnus luonnon monimuotoisuuden edistdmisestd

Senaatti voitti yritysvastuuverkosto FIBS:n biodiversiteettipalkinnon kehittdamalladn toimintamallilla luonnon
monimuotoisuuden sadilyttdmiseksi. Kilpailun jarjesti FIBS yhteistydssda ymparistdministerion ja Suomen
ymparistokeskuksen kanssa. Vuoden 2017 aikana Senaatissa on valmistunut noin 30 luontoselvitystd, joista saatuja
tietoja hyddynnetaan kiinteistéhoidossa, rakennushankkeisissa seka kiinteistdjen myynneissa.

Ympdrist6jdrjestelmdn uudelleen sertifiointi

Senaatin ymparistojarjestelma on uudelleen sertifioitu paivitetyn 1ISO 14001:2015 standardin mukaiseksi syksylla 2017.
Ympadristojarjestelmastandardin periaatteita ja menettelytapoja sovelletaan myds yhteiskuntavastuun muilla osa-
alueilla. Uusittu standardi ja sertifioitu jarjestelma jatkavat suurelta osaltaan Senaatissa vakiintuneita toimintatapoja,
mutta edellyttavat aiempaa vield syvempda integraatiota Senaatin johtamisjarjestelmdan ja vastuullisuusasioiden
johtajuuteen.

2.4. EDUSKUNNAN ASETTAMAT TAVOITTEET JA KEHYKSET

Eduskunta on vuoden 2017 talousarvioesityksen yhteydessa esittanyt Senaatille seuraavat palvelu- ja
toimintatavoitteet sekd investointeja ja lainanottoja koskevat kehykset. Eduskunnan ja valtiovarainministerion
asettamat tavoitteet on esitetty kursivoituna tekstina.

Palvelu- ja muut toimintatavoitteet

Senaatti-kiinteistdt on valtiovarainministerién hallinnonalalla toimiva valtion liikelaitos. Valtion liikelaitoksista annetun
lain (1062/2010) mukaan Senaatti-kiinteistojen tehtdvdnd on tuottaa tilapalveluja ja niihin vélittémadsti liittyvid muita
palveluja valtion virastoille ja laitoksille, valtion talousarvion ulkopuolisille rahastoille ja muille valtion liikelaitoksille



samoin kuin eduskunnalle sekd sen alaisuudessa, valvonnassa ja yhteydessd toimiville yksikéille sekd huolehtia
hallinnassaan olevasta valtion kiinteistévarallisuudesta. Liikelaitos voi tuottaa palveluja myés sellaisille yhteiséille,
joiden toiminta rahoitetaan pdédosin valtion talousarvioon otetuilla mddrdrahoilla.

Investoinnit

Senaatti-kiinteistdjen investoinneista saa aiheutua menoja vuonna 2017 enintdén 300 milj. euroa. Lisdksi Senaatti-
kiinteistdt saa tehdd sitoumuksia, joista saa aiheutua menoja seuraavina varainhoitovuosina enintéén 230 milj. euroa.
Investoinnit painottuvat rakennuskannan arvoa sdilyttéviin ja sen toimintakelpoisuutta parantaviin peruskorjaus-
investointeihin sekd toimitilatehokkuutta kasvattaviin investointeihin. Investointikehys ei sisdlld maankdyttémaksuja
eikd varainsiirtoveroja.

Yleinen taloudellinen tilanne on ohjannut valtion virastojen ja laitosten toimintaa siten, ettd padsaantoisesti vain
valttamattomat ja tilatehokkuutta lisddvat investoinnit ovat edenneet paatdksenteossa.

Ilman maankayttdmaksuja ja varainsiirtoveroja investoinnit olivat 230,8 milj. euroa ja kokonaisuudessaan 237,6 milj.
euroa. Summa jakautui perusparannuksiin ja -korjauksiin 169,8 milj. euroa, uudisinvestointeihin 54,5 milj. euroa seka
rahastosuorituksiin kiinteistoosakeyhtidille 5,4 milj. euroa ja kdyttéomaisuuden ostoihin 7,9 milj. euroa. Vuoden
aikana tehdyistd uusista sitoumuksista aiheutuu seuraavina varainhoitovuosina 58,8 milj. euron suuruiset menot.

Investoinnit jakautuivat eri toimialojen kesken seuraavasti: toimistot 89,2 milj. euroa, puolustus ja turvallisuus 88,3
milj. euroa sekd ministeriot ja erityiskiinteistot 60,1 milj. euroa.

Vuoden aikana valmistui 34 yli miljoonan euron suuruista investointia, joista suurimmat olivat Espoon Hanasaaren
ruotsalais-suomalaisen kulttuurikeskuksen korjaus ja laajennus (35 milj. euroa), Joensuun oikeus- ja poliisitalo (31 milj.
euroa), sisdasiainministerion toimitilat Kirkkokatu 12 Helsinki (20 milj. euroa) sekd Turun akatemiatalon
perusparannus (15 milj. euroa).

Senaatti-kiinteistét saa antaa vastavakuutta vaatimatta omavelkaisia takauksia tytdryhtiéiden lainoista yhteensé
enintddn 50 milj. euron arvosta.

Senaatti ei ole antanut tytaryhtidilleen lainatakauksia vuoden 2017 aikana.
Lainanotto

Senaatti-kiinteistot oikeutetaan ottamaan vuoden 2017 aikana toimintansa rahoittamiseksi valtion liikelaitoksista
annetun lain (1062/2010) 5 §:n 1 momentissa tarkoitettua lainaa nettomddrdisesti enintddn 50 miljoonaa euroa.

Senaatin 2017 vuoden lainanotto oli 610,0 milj. euroa. Lainat otettiin Valtiokonttorin kautta. Velkoja lyhennettiin
tilikauden aikana 781,2 milj. eurolla. Nettomdardinen lainanotto jai negatiiviseksi, - 171,2 milj. euroon
(nettomaaraiseen lainanottoon ei lasketa mukaan hallinnonsiirtojen kautta tullutta velkaa eikd emissiovoittoja).
Senaatille tuli 2017 tilikauden aikana hallinnansiirtojen kautta velkaa 2,3 milj. euroa. Senaatti maksoi ennenaikaisesti
pois rahoituslaitoslainoja 386 milj. eurolla. Lainojen uudelleenrahoitus tehtiin Valtiokonttorin kautta. Ennenaikaisesti
takaisinmaksettavien lainojen uudelleenrahoitus tuottaa tulevina vuosina merkittavia saastoja korkokustannuksissa.

2.5. VALTIOVARAINMINISTERION ASETTAMAT PALVELU-, TULOS- JA TULOUTUSTAVOITTEET

Valtioneuvoston raha-asiainvaliokunnan annettua puoltavan lausunnon valtiovarainministerié  on valtion
litkelaitoksista annetun lain (1062/2010) 6 §:n 2 momentin nojalla pddttdnyt seuraavaa:

Palvelutavoitteet

Toteuttaa valtion vuokrajdrjestelmdn ja toimitilastrategian tavoitteita ja aikaansaa nopeutetussa aikataulussa
sddstdjd valtion toimitilamenoihin. Tavoitteena on 100 miljoonan euron koko valtion hallintoa koskevan vuosittaisen
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sddston aikaansaaminen kahdeksassa vuodessa (2015-2022). Vuosina 2015-2016 yhteistyéssd virastojen kanssa on
sovittu yhteensd 43 milj. euron sddstéistd. Vuoden 2017 aikana sovitaan 14 milj. euron sédstoistd.

Valtion uusi vuokrajarjestelma on tukenut tilakustannusten saastotavoitteiden saavuttamista ja valtion tydnteon
tapojen uudistumista.

Senaatin strategiassa asetetun 100 milj. euron sddstOtavoitteen toteuttaminen etenee selvdsti etuajassa, ja on
realistista ennustaa, ettd asetettu tavoite ylitetdan. Vuoden 2017 lopussa kaynnissa oli 106 tilaratkaisuprojektia.
Vuoden aikana sovituista projekteista syntyy 19,7 miljoonan euron vuosittaiset vuokrasadstot asiakkaille. Taman
lisdksi Senaatti on myynyt valtion kaytostd poistuneita kiinteistoja, joiden kautta saavutetaan 1,5 milj. euron
vuosisadstot toimitilakuluissa. Vuoden 2017 tavoitteena oli sopia 14 miljoonan euron saastoista, eli tavoite ylitettiin
selvasti. Kumulatiivisesti vuoden 2017 lopussa on sdastoistd sovittu jo noin 77 milj. euron edestd, kun huomioidaan
myds ennen vuotta 2015 sovitut noin 10 milj. euron sddstét. Vuoden 2017 aikana sdastdjen laskentaperiaatteita
paivitettiin, tdma noin 3 milj. euron muutos on huomioitu kumulatiivisessa summassa. Toimistokaytossa olevissa
tiloissa Senaatin rooli on merkittava, ja sdadstdjen toteuttaminen on ollut odotettua nopeampaa. Jatkossa panostukset
kohdistetaan entistd vahvemmin kayttdsidonnaisiin tiloihin, joissa sadstdjen saavuttaminen on haasteellisempaa.

Jatkaa virastojen ja laitosten tekemien valtion toimitilastrategian toimeenpanosuunnitelmien tehokasta toimeenpanoa
yhteistyéssd asiakkaidensa kanssa. Valtiolle vapautuvien tilojen myyntitavoite on 140 milj. euroa vuonna 2017.

Valtion toimitilastrategian toimeenpano etenee suunnitelman mukaisesti. Tydympadristoprojektien vuosisuunnittelua
on edelleen kehitetty ja jatkossa suunnittelussa vahvistetaan talousndkdkulmaa. Vuoden aikana toteutettiin
asiakkaiden syvahaastatteluja seka kysely, jolla mitattiin asiakkaiden sitoutuneisuutta toimitilastrategian tavoitteisiin.
Kyselyn tulosten mukaan sitoutuneisuus on vahvistunut, ja esimerkiksi paperittomaan tyéskentelyyn suhtaudutaan
edellista vuotta positiivisemmin.

Toimitilastrategian toimeenpanoa jatketaan muun muassa kehittamalla erityistilojen konsepteja. Toimistotilojen
osalta jatkossa keskitytdadan esimerkiksi uusien tyodskentelytapojen edistimiseen seka virastojen yhteiskdyttoisten
tilojen kehittamiseen.

Osana asiakaskokemuksen kehittamista on otettu kdytté6n asiakasta vahvemmin osallistavia toimintamalleja, joiden
kayttoa tullaan laajentamaan Senaatin asiakasyhteistyossa.

Vuonna 2017 valtion kaytosta poistuneiden kiinteistdjen myyntitoiminnan euro- ja kappalemaardinen vauhti on
jatkunut hyvalla tasolla. Kiinteistokehityksen ja -myynnin prosessin tueksi kehitetyt jarjestelmat on otettu kayttoon.
Senaatin vuoden 2017 toteutuneet kiinteistomyynnit ylittivat haastavan 140 milj. euron tavoitteen ja olivat yhteensa
172 milj. euroa. My6s tulevien vuosien kiinteistomyyntien valmistelu on edistynyt suunnitelmien mukaan.

Panostaa omalta osaltaan uusia tyén tekemisen tapoja edistéviin verkostoihin sekd digitalisaation edistédmiseen.
Tavoitteena on edesauttaa valtio-organisaation suorituskyvyn merkittévééd paranemista. Toimintavuonna panostetaan
erityisesti kédyttdsidonnaisten tilojen kdytén tehostamismahdollisuuksien selvittémiseen.

Senaatin toiminnan painopiste on siirtynyt kohti kayttosidonnaisten tilojen asiakkaita. Erityistiloissa toimivien
asiakkaiden tarpeiden ymmartaminen edellyttdaa asiakkaiden ydintoimintojen syvallista tuntemusta. Tavoitteena on,
ettd jatkossa tilakonseptit johdetaan asiakkaiden ydintoiminnan keskeisistd tavoitteista. Tama edellyttda asiakkaiden
toiminnan prosessien ymmartamistd ja analyysiosaamista. Syksylla 2016 Senaattiin perustettu prosessianalytiikan
tyéryhma on vuoden 2017 aikana kasvattanut prosessianalyysiosaamista Senaatin sisalla. Tavoitteena on saada aikaan
toimintamallit, joiden kautta asiakkaiden ydintoimintoja ja niiden vaikuttavuutta osataan arvioida ja haastaa asiakasta
kehittdmaan uusia, parempia toimintatapoja. Tyon alla on ollut vankilan toimintakonseptin laaja kehittdmishanke.
Loppuvuoden aikana on kdynnistetty varuskunta- ja laboratorioymparistdjen toiminto- ja vaikutusanalyysit.
Ydintoimintojen ja prosessien ndkokulmat ndkyivdt myos vuoden 2017 Senaatti-areena -asiakastilaisuuksien
tematiikassa.

Vuoden 2017 alussa Senaatissa selvitettiin, voidaanko kayttosidonnaisille tiloille asettaa yhtendisia toimitilastrategian
mukaisia tavoitteita. Selvityksen tuloksena todettiin, ettei yleispatevia hallinnonaloja ylittavia tavoitteita ole
asetettavissa, koska toiminnot ovat niin erilaisia (esim. vankilat, tutkimuslaboratoriot, arkistot, valtion mielisairaalat).



Selvityksessa kuvattiin menetelmia, joilla kdyttosidonnaisten tilojen tukea toiminnalle ja tilatehokkuutta voidaan
arvioida ja kehittaa.

Digitalisaation tuomaan murrokseen on valmistauduttu paivittdmalla Senaatin strategiaa. Senaattilaisten osaamista on
toimintavuoden aikana vahvistettu jarjestamalld Studia digitalia -luentosarja henkilostolle. Kevaalla jarjestettiin
SenaattiHack, jossa haettiin startup-yritysten kanssa uusia ideoita ja nakokulmia toimintaan. Asioiden internet ja
palvelujen virtualisoituminen seka robotiikan kaytto tietojen laadunhallinnassa olivat muita osa-alueita vuoden aikana.
Senaatin uudet turvallisuuspalvelut ovat keskeinen uusi digitalisaation mahdollistama palvelukokonaisuus. Senaatin
uudistetut Helsingin toimitilat tulevat olemaan kdytannon digikokeilujen alusta.

Senaatti on ollut aktiivisesti mukana ohjaamassa Tyd 2.0 -verkoston toimintaa. Edellisvuonna lanseerattu
yhteisotyoviikko-tapahtuma laajennettiin valtakunnalliseksi, ja hankkeen markkinointiin panostettiin merkittavasti
aiempaa enemman mm. omien verkkosivujen (www.yhteisotyoviikko.fi) kautta sekéa jarjestamalla erilaisia tapahtumia

ja tempauksia. Muita keskeisid tekemisid oli mm. uuden mittauskulttuurin kehittdminen yhteistyona Tyo 2.0
osallistujaorganisaatioiden kanssa. Senaatti jarjesti alkuvuonna Senaatti-areena-sidosryhmatapahtuman, joka keskittyi
tietotyon suorituskyvyn teemaan. Senaatin tulevaa Sesam-tyoymparistda suunniteltiin tydpajoissa yhdessa asiakas-
organisaatioiden kanssa. Sesam on helmikuussa 2018 Helsingin Lintulahdenkujalla avautuva valtion yhteiséllinen
tyoymparisto ja Senaatin toimipiste, jossa valtionhallinnon tyontekijat voivat kokeilla uudenmuotoista tyonteon tapaa
kdytannossa.

Toteuttaa ne tehtdvit, jotka on sille annettu sote- ja maakuntauudistuksen yhteydessd, tavoitteena sujuvoittaa
hallinnon rakennemuutosta sekd varmistaa omalta osaltaan toiminnan hdiriétén jatkuminen, taloudellinen kestdvyys
ja tasapuolisuus.

Valtioneuvosto paatti 19.1.2017 valtuuttaa Senaatin perustamaan tulevien 18 maakunnan omistukseen siirtyvan
toimitila- ja kiinteistohallinnon palvelukeskuksen. Maakuntien tilakeskus Oy toimii perustamisvaiheessa Senaatin
tytaryhtiona. Yhtio siirtyy maakuntien omistukseen viimeistddan vuoden 2019 loppuun mennessd. Toimintaa
valmistellaan tiiviissé yhteisty6ssd maakuntien toiminnan valmistelijoiden kanssa. Yhtio keskittyy alkuvaiheessa
tulevien maakuntien mittavan, miljoonia nelidmetrid kattavan, tila- ja sopimuskannan selvittamiseen, yhtion
toimintamallin seka keskeisten prosessien ja ICT-jarjestelmien rakentamiseen. Ensisijaisena tavoitteena on varmistaa
toiminnan  hadiri6tdén jatkuvuus muutostilanteessa sekd luoda edellytykset pidemmalla aikavalilla lisata
kiinteistohallinnan kustannustehokkuutta. Tavoitteena on luoda maakunnille entista toiminnallisempia tiloja seka
hallita toimitiloihin kohdistuvia muutoksia. Perustamisvaiheessa Senaatti rahoittaa yhtion toiminnan oman padaoman
ehtoisilla sijoituksilla. Sijoitettava oma padaoma on keratty Senaattiin valtiolle tarpeettomaksi jadaneiden kiinteistdjen
myyntivoitoilla.

Jatkaa toimintaansa edelldkdvijinéd siséolosuhteiden parantamisessa, energiankdytdn tehostamisessa sekd harmaan
talouden torjunnassa yhteistydssd alan toimijoiden ja asiakkaiden kanssa.

Senaatti aloitti vuonna 2015 ennakoivan sisdolosuhdeohjelman, jonka tavoitteena on lisdtd valtion tyontekijoiden
tydssa viihtymistd, tyon tuottavuutta sekd vahentaa sisdolosuhdeongelmien aiheuttamia kustannuksia ja toiminnallisia
haittoja. Ohjelmassa on tuotettu sisdolosuhdeasioiden huomioimiseksi ohjeita, malleja ja toimintatapoja
rakennuttamis-, yllapito- ja ratkaisuprosesseille. Talla hetkelld naita tyokaluja vieddan kaytdntoon osaksi arkipdivan
toimintaa. Osana ennakointiohjelmaa Senaatti on mm. liittanyt noin 100 kohdetta jatkuvaan sisdolosuhdeseurantaan.
Tavoitteena on lahivuosina liittda jatkuvaan sisdaolosuhdeseurantaan kaikki merkittavimmat kohteet. Vuonna 2016
kehitettya rakenteiden ja ilmanvaihdon ennakoivaa katsastusmallia on tdna vuonna pilotoitu jo yli 80 kohteessa.
Vuoden 2017 aikana on valmisteltu ennakoivan sisdolosuhdetoimintaohjelman viestintdmateriaaleja ja sahkoisia
koulutuksia. Vuonna 2018 tehd&dan katsastukset yli 100 kohteeseen ja katsastetaan uudestaan kohteet, joissa
havaittiin puutteita 2017 katsastuksissa.

Senaatin sisdymparistotiimi Siti jatkaa sisdolosuhdeasioiden sisdistad linjaamis- ja koordinointityotaan seka keskittyy
erityisesti tdmadn tyon tuotosten viestintddn. Lisdksi tilojen kayttajille jarjestetdan sisailmaklinikoita, laaditaan
asiantuntija-artikkeleita sisdymparistéolosuhteista ja niihin vaikuttamisen mahdollisuuksista sekda kehitetdaan
kiinteistojen kayttajille kohdistettavaa sisdolosuhdeviestintaa.


http://www.yhteisotyoviikko.fi/

Senaatti on osallistunut valtioneuvoston kaynnistamaan Terveet Tilat 2028 toimenpideohjelman valmisteluun. Hanke
etsii ratkaisuja eri syistd aiheutuneisiin julkisten rakennusten (koulut, paivakodit, hoitolaitokset, toimistot)
sisdilmaongelmiin ja keinoja tehostaa sisdilmasta kdrsivien ihmisten tukea. Senaatin kehittdmid toimintamalleja
hyodynnetadn jatkossa myos kuntapuolella.

Senaatti on laatinut omat sisdiset, mm. tilaajavastuulain vaatimuksia tiukemmat toimintaohjeet talousrikollisuuden
estamiseksi Senaatin hankinnoissa. Ohjeita pdivitetddn tarvittaessa seka lainmuutosten etta kdytanndssa havaittujen
tehostamistarpeiden perusteella. Toimintaohjeet kattavat rakennus- ja kunnossapitohankkeet, palveluhankinnat ja
yllapidon.

Senaatti jatkaa edelleen tarkastustoimintaa tyomailla, kiinteistokohteissa ja yrityksissa. Vuonna 2017 toteutettiin 45
tarkastusta. Muutamassa kohteessa on talousrikollisuustarkastusten yhteydessd tarkastettu myds tydmaan
tietoturvallisuuteen liittyvat asiat ja kahdessa kohteessa ympadristoasiat. Tarkastusten yhteydessa ei havaittu oleellisia
puutteita verrattuna Senaatin talousrikollisuuden torjunnan sopimusehtoihin.

Energiankayton vahentamiseen pyritddn edelleen aktiivisesti seurannan, valvonnan, sopimusmallien ja ohjeistuksen
avulla. Energiasadstd on tavoitteena senaattilaisten henkil6kohtaisissa tuloskorteissa sekd kiinteisténhoidon
palkkio/sanktio-sopimuksissa. Rakennusautomaation etdvalvonta on otettu kayttoon ldhes kaikissa soveltuvissa
kohteissa osana nykyistd kiinteistonhoidon puitesopimusta. Kiinteistonhoitoliikkeiden etdvalvontakeskukset
parantavat valvomiensa kohteiden sisdolosuhteita ja energiatehokkuutta yhteistydssa paikallisen kiinteistonhoidon
kanssa. Senaatti on liittynyt kiinteistoalan energiatehokkuussopimuksen uuteen toimenpideohjelmaan (TETS) kaudelle
2017-2025. Senaatin edellisen TETS-kauden (2008-2016) energiansaddstotavoite oli 29 800 MWh vuodessa ja
toteutuneet saastot olivat sopimuskauden lopussa 54 500 MWh vuodessa. Sdastot ylittivat tavoitteen merkittavasti.

TETS-raportoinnin yhteydessa seurataan myos EU:n energiatehokkuusdirektiivin (EED) 5. artiklan mukaista keskus-
hallinnon rakennuksissa toteutunutta sdast6a. Koko 5. artiklan mukaisesta energiansaastotavoitteesta vuosille 2014—
2020 (8 200 MWh) on kahden ensimmaisen vuoden (2014—2016) toimin saavutettu valtaosa.

Tulos- ja tuloutustavoite

Valtiovarainministeri6 on huomioon ottaen edelld mainitut palvelutavoitteet sekd vuoden 2016 ennakoitu tulos
asettanut Senaatti-kiinteistéjen

1) vuokraustoiminnan tulostavoitteeksi 60 milj. euroa vuodelle 2017

2) vuoden 2017 tuloksesta vuonna 2018 suoritettavan tuloutuksen tavoitteeksi 75 milj. euroa, joka valtion 2018
vuoden talousarvioesityksessé tdsmentyi 85 milj. euroon

Valtiovarainministerion asettama vuokraustoiminnan 60 milj. euron tulostavoite vylittyi 17,6 milj. eurolla.
Keskeisimmat syyt vuokraustoiminnan tulosylitykseen olivat sdastot yllapidossa ja rahoituksessa. Senaatin 2017
tilikauden onnistunut kiinteistdmyynti ja rahoitustilanne mahdollistavat tavoitteita ylittavan tuloutuksen vuonna 2018.
Vuoden 2017 tuloksesta vuonna 2018 suoritettavan tuloutuksen maara esitetdan korotettavaksi 135 milj. euroon.

Eduskunnan ja valtiovarainministerion asettamien tavoitteiden ja valtuuksien vertailutaulukko

Milj. euroa Tavoite Toteuma

Vuokraustoiminnan tulos 60,0 77,6

Investoinnit 300,0 237,6
perusparannukset ja -korjaukset 210,0 169,8
uudisinvestoinnit 90,0 54,5
rahastosuoritukset 5,4
omaisuuden ostot 7,9

Investoinnit, sitoumukset tuleville vuosille 230,0 58,8

Lainanottovaltuus, netto 50,0 -171,2




Muut raportoitavat asiat

Edelld esitetyn liséiksi raportoidaan kiinteistévarallisuuden myynneistd ja hankinnoista, valtion ulkopuolelta
otettavista lainoista sekd vuokrausasteen kehityksestd.

Senaatin vuoden 2017 kiinteistdomyynnit olivat 171,5 milj. euroa velattomin kauppahinnoin. llman ostajille siirtyneita
kiinteistoyhtididen velkaosuuksia myynnit olivat 170,3 milj. euroa. Kiinteistomyyntien myyntivoitot olivat 103,4 milj.
euroa ja myyntitappiot 13,9 milj. euroa. Kiinteistbomaisuuden ostot olivat yhteensa 7,9 milj. euroa (sisaltaa
varainsiirtoverot). Kauppahinnaltaan suurimmat kohteet olivat Helsingin Topeliuksenkatu 41 b (39,1 milj. euroa) ja
Keski-Pasilan ratapihakorttelin tonttikauppa (36,5 milj. euroa).

Senaatti otti kaiken uuden rahoituksen Valtiokonttorin kautta.

Toimitilojen vajaakdyttdaste oli 6,0 % tilikauden lopussa. Vajaakdyttoaste on laskenut muun muassa myytyjen
kohteiden tyhjien tilojen vahentymisen vuoksi.

Vajaakayttoaste, % 31.12.2017 31.12.2016
Puolustus ja turvallisuus 4,1 4,9
Ministeriot ja erityiskiinteistot 8,5 9,9
Toimistot 9,5 9,6
Senaatti-kiinteistot 6,0 6,8

Seuraavassa taulukossa on esitetty kokonaisvuokrakohteiden toimitilasopimusten keskimd&ardiset nelidvuokrat
toimialoittain.

Neliovuokrat, euro/m?/kk *) Keskiarvo 2017 | Keskiarvo 2016 | Muutos-% | Laajuus (1 000 m?)
Puolustus ja turvallisuus 9,98 9,78 2,1 197
Ministeriot ja erityiskiinteistot 15,69 15,52 1,1 901
Toimistot 13,01 12,79 1,7 1022
Senaatti-kiinteistot 13,86 13,81 0,3 2119

*) Toimitilasopimukset, kokonaisvuokrakohteet.

Senaatin vuokrattava pinta-ala oli yhteensa 6,1 milj. m?’. Senaatin nelidvuokrat nousivat 0,3 % verrattuna vuoden 2016
tilanteeseen (toimitilasopimusten keskimaardinen nelivuokra kokonaisvuokrakohteissa). Nelidvuokria nostavat
kasvava edelleenvuokraus, investoinnit uusiin tiloihin, uudet tehokkaat monitilaymparistot seka kiinteistéihin tehtavat
perusparannukset. Puolustus ja turvallisuus -toimialan kuukausineliévuokra oli noin 4,8 euroa, kun mukaan lasketaan
myo6s padoma- ja jaetun vuokran sopimukset.

Senaatin 2017 toteuttamat toimistokiinteistojen tilaratkaisuprojektit johtavat tilakustannuksissa keskimaarin noin 16
% saastoon (euroa/htv). Valtion keskimaardinen toimistotilojen vuokrakustannus oli noin 4 500 euroa vuodessa per
tyontekija.

2.6. MERKITTAVIMMAT KAYNNISSA OLEVAT OIKEUDENKAYNNIT

Senaatilla oli vuoden lopussa vireilld yksi hankinta-asia markkinaoikeudessa. Riita-asioita oli vireilld hovioikeudessa
yksi ja kdrajaoikeudessa joitain yksittaisia riita-asioita.

Hovioikeudessa vireilld oleva riita-asia oli Senaatin ja Sdhkoarina Oy:n (entinen LVI-Arina Oy) valinen urakkaa koskeva
riita, jossa erimielisyyden suuruus on noin 400 000 euroa lisattyna viivastyskoroilla. Karajaoikeus oli ratkaissut asian
Senaatin eduksi, mutta Sahkoarina Oy oli hakenut hovioikeudelta jatkokasittelylupaa. Luvan mydntamisesta ei vuoden



loppuun mennessa ollut paatetty. Muut tuomioistuimissa vireilld olevat asiat ovat taloudelliselta merkitykseltdan
vahaisia.

Kardjdoikeudessa olevista riita-asioista merkittdvimpid on Senaatin ja YIT Rakennus Oy:n sekd Caverion Oy:n vilinen
erdstd urakkaa koskeva riita, jossa erimielisyyden suuruus on noin 1,5 miljoonaa euroa. Vuoden lopussa
oikeudenkaynti oli kirjallisen valmistelun loppuvaiheessa.

2.7. RAHOITUS

Liikelaitoksen omavaraisuusaste nousi kertomusvuoden aikana 65 %:iin (62 %) vieraan pddoman viahentymisen
johdosta.

Korolliset velat (valtio- ja rahoituslaitoslainat) olivat vuoden lopussa 1520,7 milj. euroa (1689,7). Lainoista
valtionlainaa oli 1 153,3 milj. euroa (859,3) ja lainaa rahoituslaitoksilta 367,4 milj. euroa (830,3). Senaatti lyhensi
kertomusvuoden aikana valtionlainoja yhteensd 318,3 milj. euroa (289,1) ja muita lainoja 462,9 milj. euroa (245,9).
Valtionlainojen korkoja maksettiin 10,6 milj. euroa ja rahoituslaitoksen lainojen korkoja 4,2 milj. euroa, yhteensa 14,8
milj. euroa (21,0). Takausmaksuja valtiolle maksettiin 3,0 milj. euroa (4,9). Vuoden aikana otettiin Valtiokonttorin
kautta uutta lainaa 610 milj. euroa. Nettovelkaantumisaste laski myos vieraan padoman vahentymisen myétd 50 %:iin
(53 %). Lainojen keskimaardinen laina-aika oli vuoden vaihteessa 4,0 (4,4) vuotta.

Vuoden 2017 aikana Senaatti ei tehnyt uusia koronvaihtosopimuksia. Koronvaihtosopimuksilla on varmistettu, etta
vieraan pddoman suojausaste ja -aika pysyvat rahoituspolitiikan maarittelemissa rajoissa. Koronvaihtosopimuksia on
kuusi. Senaatilla on yksi valuutanvaihtosopimus, jonka kautta valuuttamaaraisen rahoituslaitoslainan valuuttariskilta
on suojauduttu tdysimaardisesti. Koronvaihtosopimusten ja valuutanvaihtosopimusten markkina-arvo oli vuoden
lopussa

-6,8 milj. euroa (-10,1). Negatiivinen markkina-arvo johtuu alhaisesta markkinakorkotasosta. Korkosuojausten
nettokulut olivat kertomusvuonna 3,5 milj. euroa. Keskimaarainen korkosidonnaisuusaika oli 5,3 (4,0) vuotta. Vuoden
lopussa korkosuojausaste oli 82 % (55 %).

Suojauskustannukset ja valtion takausmaksut huomioiden Senaatin lainojen keskim&arainen korko oli 1,3 % (1,7 %) ja
rahoituslaitosten lainojen keskimdardinen korko 1,8 %.

Valtiokonttorin kautta otettujen lainojen keskimaarainen korko oli 1,1 %.
Rahoituskuluissa 2017 nakyy myds ennenaikaisesti takaisinmaksettujen lainojen jarjestelykulut 1,6 milj. euroa.

Likvidit varat olivat joulukuun lopussa 60,3 milj. euroa (157,5).

2.8. TUTKIMUS- JA KEHITYSTOIMINTA

Vuonna 2017 Senaatti oli mukana yhdessd EU-konsortiohankkeessa sekd vajaassa kymmenessa tutkimus- ja
kehityshankkeessa, joiden toteutuksesta vastasi ulkopuolinen taho, esimerkiksi yliopisto. Pddosa kehitystoiminnasta
tehdaan sisdisissa projekteissa, joihin useimmiten liittyy tietotydkalujen ja toimintatapojen kehittamistd. Toiminnan
kehittdmiseen ilman oman henkiléston kuluja kaytettiin kertomusvuonna 1,0 milj. euroa (1,3), mikd on 0,2 % (0,2)
liilkevaihdosta.

Senaatin tutkimus- ja kehitystoiminta suuntautui toimintavuonna vahvasti digitalisaatioon liittyviin palveluihin ja
tyokaluihin, tietotydohon ja uusiin tyon tekemisen tapoihin sekd sisdolosuhteiden ennakoivaan laadunhallintaan.
Esimerkkind on sahkoisen allekirjoituksen kayttoonotto vuokrasopimuksissa. Prosessianalytiikan osaamista kehitettiin
yhdessa asiakkaiden kanssa. Prosessianalytiikkaa kaytetddn asiakkaiden toiminnallisten muutosten vaikutusten
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arvioimiseen. Hameenlinnan naisvankilan suunnittelu on esimerkki hankkeesta, jossa on hyddynnetty
prosessianalytiikan ja toimintakonseptoinnin tuotoksia. Toimintavuonna uudistettiin myos keskeisia tiedonhallinnan
kokonaisuuksia seka tehtiin turvapalvelujen lanseeraukseen liittyvid valmisteluja. Yhteiskuntavastuun ndkodkulmasta
keskeisia kehityskohteita olivat rakennushankkeiden uuden ymparistéluokitusvalineen kayttoonotto, sisdolosuhteiden
hallinta sekd suojeltujen arvorakennusten korjausmenetelmien kehittdminen. Lisdksi tehtiin luontoselvityksid ja
kehitettiin niiden kayttdkelpoisuutta kiinteistdjen johtamisessa.

2.9. HENKILOSTO

Corporate Spirit Oy myonsi alkuvuodesta Senaatille Suomen innostavimmat tyopaikat 2017 -tunnustuksen. Senaatti on
yksi vuoden 2016 henkilostotutkimuksessaan parhaimpiin  tuloksiin  yltdneistd suomalaisorganisaatioista.
Henkilostotutkimuksen mukaan Senaatissa kuunnellaan henkildston ndakemyksia ja senaattilaiset ovat innostuneita,
motivoituneita ja omistautuneita tyoskentelemdan vyhteisten tarkeiden p&amaéaarien puolesta. Senaattilaisten
omistautuneisuutta lisdavat kokemus Senaatin palveluiden korkealaatuisuudesta, hyvat osallistumis- ja aloitteenteko-
mahdollisuudet seka tydyksikon toiminnan tehokkuudesta huolehtiminen.

Vuoden aikana Senaatille rakennettiin strategiasta johdettu osaamispuu, johon kuvattiin strategian kannalta
keskeisimmat tavoitteet osaamisen nakdkulmasta. Osaamispuun valmistumista edelsivdt johdon haastattelut, yhteiset
tyostdpajat johtoryhman ja esimiesten kanssa seka pilotointi, johon osallistui kattavasti henkilostoryhmia ja yksikoita.
Osaamispuuhun kuvattiin strategisen tason osaamiset ja jokaiselle osaamiselle laadittiin sisaltékuvaus.
Osaamiskartoitusta varten tehtiin Senaatin osaamisen johtamisjarjestelmaan kartoitustydkalu, jonka avulla jokainen
senaattilainen arvioi omat osaamisensa yhdessa esimiehensa kanssa. Kaikkien senaattilaisten osaamiskartoitus saatiin
tehtyd vuoden loppuun mennessd ja seuraavana askeleena on osaamisaukkojen analysointi ja kehittamis-
toimenpiteiden valinta.

Lisdantyva asiakaskysynta entistd kokonaisvaltaisemmille, avaimet kdteen -tyoymparistoratkaisuille muuttaa Senaatin
roolia entistd palvelukeskeisempadn suuntaan. Senaatissa kaynnissa oleva asiakaskokemusohjelma tukee Senaatin
roolimuutosta mm. luomalla edellytyksia asiakaskokemuksen tiedolla johtamiselle, kehittamalla asiakkaan polkua seka
tukemalla henkilostéa entistd palvelullisemman asiantuntijaroolin  omaksumisessa. Vuoden 2017 aikana
senaattilaisten joukosta valikoitui 23 asiakaskokemuslahettildstd, jotka valmentautuivat rooliinsa asiakaskeskeisen
organisaatiokulttuurin edistajina. Vuoden lopulla kdynnistettiin koko henkilostolle suunnatut
asiakaskokemusvalmennukset.

Vuoden aikana henkildstolle jarjestettiin digimurroksen tuomia muutoksia ja niiden vaikutuksia kdasitteleva Studia
digitalia -luentojen sarja (16 kpl). Luennoilla oli tarkoitus parantaa henkilostén valmiuksia johtaa digitaalista muutosta
ja luoda uusia palvelu- ja toimintatapoja.

Henkiloston lukumaara oli vuoden 2017 lopussa 348 (318). Henkilotyovuosien maara vuonna 2017 oli 320 (303).
Henkiloston lukumaaran kasvu johtui paddasiassa siitd, ettd Senaatin vahvistuva rooli valtion palvelukeskuksena on
tuonut mukaan uusia tehtdvid. Merkittavin henkiloston kasvu oli turvallisuuspalveluissa. Lisaksi ydintehtaviin
kuuluvien tehtdvien kotiuttaminen itse tehtavaksi jatkui. Luvuissa on mukana myds viisi Maakuntien tilakeskus Oy:lle
toita tekevaa henkilda, joille maksettiin Senaatti-kiinteistdjen kautta palkkaa vuonna 2017. Yli 90 prosenttia Senaatin
tyotehtavista ostetaan toimittajakumppaneilta.

Henkilostosta tyoskenteli Helsingissé 223 ja muualla Suomessa 125. Vakinaisessa tydsuhteessa oli 96 % (96 %)
henkilostostd. Henkiloston keski-ikd oli vuoden lopussa 46,3 vuotta (46,7). Henkilostosta naisia oli 48,6 % ja miehia
51,4 %. Korkeakoulututkinnon suorittaneita oli 73 % (73 %). Henkiloston osalta laaditaan vuosittain erillinen
henkilostokertomus osana yhteiskuntavastuuraporttia.
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Henkiloston sitoutuneisuutta ja organisaation toimivuutta on tutkittu jo pitkddn. Senaatin henkilostd on selvasti
vertailuryhmaa sitoutuneempi tydnantajaansa ja tyytyvaisempi tyotehtaviinsa.

2.10. TULEVAISUUDEN NAKYMAT

Senaatin kuluvan strategiakauden 2015-2018 padtavoitteena on sadstdjen aikaansaaminen valtion toimitila-
kustannuksissa uusilla tyon tekemisen tavoilla seka vastuullisella verkostojohtamisella. Alkava vuosi 2018 on
strategiakauden viimeinen ja sen paattdva vuosi. Vuonna 2018 valmistellaan ja paatetdan seuraavan nelivuotiskauden
strategiset linjaukset. Strategian uudistustyotd tehddan laajapohjaisesti osallistamalla henkilostdo mukaan
uudistusty6hon. Senaatin toiminnan perusteet |6ytyvdt valtion toimitilastrategian toimeenpanosta. Hyvat
sisdolosuhteet tulevat olemaan entistd keskeisemmadssa roolissa uudessa strategiassa.

Valtion toimitilastrategian toimeenpanosuunnitelmien kaytdntoon panoa jatketaan yhdessd asiakkaiden kanssa.
Toimeenpanosuunnitelmilla asiakkaat pystyvdt luomaan pidemman aikavalin suunnitelman tilojen optimaalisesta
kadytosta. Samalla syntyy yhteinen ndkemys tulevaisuuden tilatarpeesta ja mahdollistetaan sddstdjen aikaansaaminen.
Vuoden 2018 aikana tavoitteena on sopia vahintdadn 10,5 milj. euron uusista tilakustannussaastoista.

Vuoden 2018 toiminnassa korostuu avaimet kateen -periaatteella toteuttavien tilaratkaisujen toimittaminen
asiakkaille, mika edellyttda Senaatilta ja Senaatin toimittajaverkostolta toiminnan vahvaa kehittamista. Palveluiden
kasvava kysynta vaatii Senaatilta suunnitelmallista palvelutarjonnan laajentamista.

2.11. VUODEN 2017 TULOSYHTEENVETO

2017 2016
KUM TOT KUM BUD ERO KUM EDV

Senaatti-kiinteist6t yhteensa Liikevaihto 620,8 605,7 15,1 598,5
Liiketoiminnan muut tuotot 101,2 66,0 35,2 128,2
Tulos 157,5 115,6 41,9 175,0
Vuokraus Liikevaihto 602,6 588,8 13,7 582,2
Tulos *) 77,6 65,4 12,2 66,8
Kiinteistojen myynti Myynnit **) 171,5 140,0 31,5 201,5
Myyntivoitot/-tappiot 89,6 58,0 31,6 120,2
Tulos 79,2 49,1 30,0 107,6
Palvelut Liikevaihto 18,2 16,9 1,4 16,4
Tulos 0,7 1,1 -0,4 0,6
Organisaatiokulut 41,1 42,0 -0,9 38,9
Investoinnit 237,6 300,0 -62,4 257,7

*) Tulos siséltaa Suomen Yliopistokiinteistot Oy:n osinkotuotot

**) Kiinteistomyynnit velattomin myyntihinnoin

Senaatin 2017 vuoden tulos oli 157,5 milj. euroa (2016: 175,0 milj. euroa). Tulos muodostui vuokraustoiminnan
tuloksesta 77,6 milj. euroa sisaltdaen yliopistokiinteistoyhtiolta saadut osinkotuotot 4,9 milj. euroa, kiinteistdjen
myyntitoiminnan tuloksesta 79,2 milj. euroa ja palveluliiketoiminnan tuloksesta 0,7 milj. euroa.
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Tilikauden budjetoitu tulos oli 115,6 milj. euroa. Budjetoitu tulos ylitettiin 41,9 milj. eurolla johtuen erityisesti
kiinteistdjen myyntien hyvasta tuloksesta, joka ylitti budjetin 30,0 milj. eurolla. Vuokraustoiminnan tulos ylitti 2017
vuoden budjetin 12,2 milj. eurolla.

Kiinteistdjen  myyntitoiminnan  tulokseen vaikuttivat merkittdvasti Helsingissa sijaitsevan  Keski-Pasilan
ratapihakorttelista saatu 30,2 milj. euron myyntivoitto sekd Topeliuksenkatu 4b:n myynnistd saatu 20,8 milj. euron
myyntivoitto. Vuokraustoiminnan liikevaihto ylitti budjettitavoitteen 13,7 milj. eurolla. Tdma johtui pddosin
edelleenvuokrauksen kasvusta, kun aikaisemmin virastojen ja laitosten suoraan yksityisiltd markkinoilta vuokraamat
tilat ovat siirtyneet Senaatin hallinnoimiksi. Vuokraustoiminnan suurimmat sdastdt syntyivat kiinteistdjen
yllapitokuluista ja nettorahoituskuluista.

In-house-vuokraustoiminnan oman padoman tuotto nousi 2,1 %:iin, valtion vuokrajarjestelman tavoitteen olleessa 1,5
%. Keskeisin syy tahan ylitykseen olivat alhaisen korkotason vuoksi syntyneet sadstdt nettorahoituskuluissa, jotka
alittivat budjetin 9,8 milj. eurolla. Hyva tulostaso mahdollistaa lisdpanostukset sisdolosuhdeldhtdiseen
kunnossapitoon. Vuoden 2018 budjetissa paatettiinkin lisata kiinteistdjen kunnossapitoa 15 milj. eurolla. Vuoden 2018
budjetin mukaan in-house-vuokrausliiketoiminnan oman padaoman tuotto tulee laskemaan valtion vuokrajarjestelman
linjaamaan tasoon.

Vuokraustoiminnan liikevaihdon jakautuminen, milj. euroa

Toimiala Liikelaitos Osuus-%
Puolustus ja turvallisuus 222,2 37
Ministeriot ja erityiskiinteistot 194,8 32
Toimistot 185,6 31
Yhteensa 602,6 100

Keskeiset tunnusluvut

Milj. euroa 2017 2016 2015

Liikevaihto 620,8 598,5 622,1
Liikevoitto 186,4 206,6 162,2
Liikevoitto-% 30,0 34,5 26,1
Vuokraustoiminnan vuokrakate 325,0 318,6 358,8
Vuokraustoiminnan vuokrakate-% 53,9 54,7 59,2
Oman padoman tuotto-% 54 6,1 6,8
Oman padoman tuotto-%, in-house-vuokraus 2,1 1,7 2,4
Omavaraisuusaste-% 65,2 62,4 62,0
Sijoitetun pddoman tuotto-%, ed. 12 kk, Senaatti 4,3 4,7 54
Sijoitetun pddoman tuotto-%, vuokraustoiminta 2,5 2,4 2,9

Tunnuslukujen laskentakaavat:

e Liikevoitto-% = liikevoitto / liikkevaihto x 100

e Vuokrakate-% = vuokrakate / vuokraustoiminnan liikevaihto x 100

e Omavaraisuusaste, % = oikaistu oma padoma / (oikaistun taseen loppusumma - saadut ennakkomaksut) x 100

e Oman pddoman tuotto-% = 2017 vuoden nettotulos / oma padoma 2017 vuoden alku- ja loppuarvojen
keskiarvo

e Sijoitetun padoman tuotto-% = 2017 vuoden (nettotulos + rahoituskulut + verot) / sijoitettu pdagoma 2017
vuoden alku- ja loppuarvojen keskiarvo



3. CORPORATE GOVERNANCE -SELVITYKSET

3.1. HALLINNOINTIKOODI JA RAPORTOINTI

Selvitys toimintavuoden hallinto- ja ohjausjarjestelméastd seka hallitusten kokoonpanoa ja toimintaa koskevat
tarkemmat tiedot esitetddn osana Senaatin yhteiskuntavastuuraporttia. Yhteiskuntavastuuraportista [6ytyy myos
toimitusjohtajaa ja muuta johtoa koskevat tiedot. Hallinnointikoodi ja sitd koskevat poikkeamiset perusteluineen on
|6ydettavissa Senaatin internet-sivuilta.

Selvitys hallinto- ja ohjausjdrjestelmasta on laadittu Arvopaperimarkkinayhdistyksen Suomen listayhtidille laatiman
hallinnointikoodin suositusten mukaisesti ylla kuvatulla tavalla. Selvitys sisdltdd myOs ajantasaisen palkka- ja
palkkioselvityksen seka tiedot suosituksesta poikkeamisista perusteluineen.

3.2. HALLINTO

Senaatin hallituksen toimikausi paattyi 31.12.2017. Hallituksen puheenjohtajana toimi agronomi, MML, ekonomi
Jarmo Vaittinen ja varapuheenjohtajana DI Kari Ruohonen. Jasenind toimivat budjettineuvos Riku Jylhdnkangas,
Independent Senior Advisor Riitta Laitasalo ja sdddosten perusteella henkilostén edustajana investointipaallikké Sini
Kossi, henkilévarajasenendan erityisasiantuntija Joni-Marko Laine. Hallitus piti vuoden aikana 13 kokousta.

Valtiovarainministerion  asettamina  tilintarkastusyhteisdéind  Senaatissa ~on  toiminut vuonna 2017
PricewaterhouseCoopers Oy ja PwC Julkistarkastus Oy. Nimetyt tilintarkastajat ovat olleet KHT-tilintarkastaja Heikki
Lassila varatilintarkastajanaan KHT-tilintarkastaja Juha Tuomala sekd JHT-, KHT-tilintarkastaja Outi Koskinen varatilin-
tarkastajanaan JHT-, KHT- tilintarkastaja Juha Huuskonen.

3.3. RISKIENHALLINTA JA SISAINEN VALVONTA

Senaatin riskienhallinnasta ja riskienhallintapolitiikasta paattaa hallitus. Hallitus seuraa saanndllisesti riskien toteutu-
mista suhteessa riskinottoa koskeviin periaatteisiin ja riskinsietokykyyn. Hallituksen vahvistaman riskienhallinta-
politilkan mukaisesti riskienhallinnan konkreettisesta organisoinnista vastaa toimitusjohtaja. Organisoinnin perusteella
riskienhallinnan operatiivinen vastuu on osoitettu talousjohtajalle.

Hallinnointikoodin perusteella Senaatin sisdistd valvontaa tukemaan on organisoitu compliance-toiminto, josta vastaa
lakiasiainpdallikké. Toiminnon paatarkoituksena on organisaation toiminnan laillisuuden ja sdadnnénmukaisuuden
tukeminen seka toimitusjohtajan ja muun johdon paatéksenteon laadunvarmentaminen.

Kokonaisvaltainen riskienhallinta on mukana Senaatin toiminnoissa kautta organisaation. Riskienhallinta on jatkuva
prosessi, jonka avulla ennakoidaan, tunnistetaan ja torjutaan Senaatin toimintaan ja toimintaymparistoéon liittyvia
riskejd, seurataan jarjestelmaéllisesti riskienhallintatoimenpiteiden toteutumista sekd kehitetdaan toimintaa. Riskien-
hallinta on osa johtamista, ja se huomioidaan paatoksenteossa.

Riskienhallintapolitiikan mukaisesti toiminnan lahtékohtana on matala riskitaso. Senaatin riskinsietokyvyn ehdoton
yldraja tulee vastaan, jos riskit ja niiden kerrannaisvaikutukset voivat vaarantaa laissa maaratyn tehtdvan; eduskunnan
ja valtiovarainministerién vuosittain asettamien tavoitteiden saavuttamisen oleellisilta osin.

Senaatti on vakuuttanut hallinnassaan olevia kiinteist6ja ja niilld olevia rakennuksia omaisuus- ja
vuokratulokeskeytysvakuutuksella ja lisaksi Senaatilla on toiminnan vastuuvakuutus. Vakuutusturva on kilpailutettu
siten, ettd uudet vakuutukset ovat tulleet voimaan vuoden 2017 alkupuolella. Omaisuusvakuutusten
omavastuuosuutta nostettiin uusissa vakuutuksissa ja siten vakuutusturvaa on supistettu. Samalla suojeltujen
rakennusten vakuutusta laajennettiin siten, ettd suojellut kohteet ovat jatkossa vakuutettuina suojeluluokasta
riippumatta.
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Vuoden 2017 aikana laadittiin riskienhallintapolitiikan edellyttama riskienhallinnan toimintasuunnitelma ja seuranta.
Riskienhallinnan toimintasuunnitelman mukaiset toimenpiteet ja riskit raportoidaan suunnitellusti vuoden 2018
maaliskuussa hallitukselle.

Vuoden 2017 aikana on toteutunut sisdolosuhdehallintaan liittyvia riskeja. Nama ovat aiheuttaneet merkittavasti
ylimaaraista hallinnollista tyota sekd haastaneet Senaatin ja Poliisihallinnon asiakassuhdetta. Taloudellisesti
vaikutukset riskin toteutumisesta ovat toistaiseksi muodostuneet mm. keskeytyneen ty0maan aiheuttamista
kustannuksista seka vaistotilaratkaisujen aiheuttamista lisdkustannuksista.

Keskeisimmat riskit sekd niiden riskienhallinnan toimenpiteet ja toteuttaminen raportoidaan tarkemmin yhteiskunta-
vastuuraportissa.

3.4. JOHDON PALKKA- JA PALKKIOSELVITYS

Hallinnointikoodin mukaisesti Senaatin hallituksen sekd ylimméan johdon ja tilintarkastajien palkka- ja palkkiotiedot
raportoidaan vuosittain toimintakertomuksen tai yhteiskuntavastuuraportin yhteydessd. Toimitusjohtajan ja johto-
ryhméan jasenten kiinted palkanosa sisdltda kuukausipalkan ja luontaisedut (auto ja puhelinetu) sekd lomarahan.
Muuttuva osa on tulospalkkio. Vuoden 2017 palkka- ja palkkiotiedot on esitetty alla olevassa taulukossa.

Palkkoja ja palkkioita koskeva paatoksentekojarjestys ja keskeiset periaatteet raportoidaan osana Senaatin vuosittaista
yhteiskuntavastuuraporttia.

SENAATTI-KIINTEISTOJEN HALLITUKSEN JASENILLE,
TOIMITUSJOHTAJALLE SEKA JOHTORYHMALLE MAKSETUT PALKAT JA

PALKKIOT SEKA TILINTARKASTAJIEN LAKISAATEISESTA
TILINTARKASTUKSESTA MAKSETTU PALKKIO
Senaatti-kiinteistojen hallitus

Jarmo Vaittinen (osallistunut 13/13 kokoukseen) 17 050
Kari Ruohonen (osallistunut 13/13 kokoukseen) 13 570
Riitta Laitasalo (osallistunut 13/13 kokoukseen) 13 570
Riku Jylhdnkangas (osallistunut 13/13 kokoukseen) 13 570
Sini Kossi (osallistunut 13/13 kokoukseen) 13 570

Senaatti-kiinteistdjen johto

Toimitusjohtajalle maksettu kiintea palkan osa 244 090
Toimitusjohtajalle maksettu muuttuva palkan osa 54 000
Johtoryhmaille (ei sis. toimitusjohtaja) maksettu kiintea palkan osa 1848 020
Johtoryhmalle (ei sis. toimitusjohtaja) maksettu muuttuva palkan osa 118 920

Tilintarkastusyhteison palkkiot (PwC Oy ja PwC Julkistarkastus Oy)
Lakisaateisesta tilintarkastuksesta maksettu korvaus 29 657
Muut palvelut 21366
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4. KONSERNIN TULOSLASKELMA

1.1.-31.12. 2017 2016
LIIKEVAIHTO 624 752 468 603 378 080
Liiketoiminnan muut tuotot 101 228 226 128 171 989
Materiaalit ja palvelut
Aineet, tarvikkeet ja tavarat
Ostot tilikauden aikana 49 560 888 50 959 049
Ulkopuoliset palvelut 107 346 391 108 504 984
156 907 280 159 464 033
Henkilostékulut
Palkat ja palkkiot 21511931 19741 390
Henkildsivukulut
Eldkekulut 3263 065 3187759
Muut henkilésivukulut 685 007 896 637
25 460 003 23 825 785
Poistot ja arvonalentumiset
Suunnitelman mukaiset poistot 195900 408 197 097 887
Arvonalentumiset pysyvien vastaavien hyédykkeista 32139 820 26770 196
228 040 228 223 868 083
Liiketoiminnan muut kulut 133 390 425 120 238 787
LIIKEVOITTO 182 182 759 204 153 381
Rahoitustuotot ja —kulut
Osuus osakkuusyritysten tuloksesta 8892518 7 819 254
Tuotot osuuksista saman konsernin yrityksista 0 736 419
Tuotot muista pysyvien vastaavien sijoituksista 2237488 1675296
Muut korko- ja rahoitustuotot 3431433 3291654
Arvonalentumiset pysyvien vastaavien sijoituksista -3928 139 -5420
Korkokulut ja muut rahoituskulut -29 026 358 -34 588 174
-18 393 058 -21 070971
VOITTO ENNEN TILINPAATOSSIIRTOJA JA VEROJA 163 789 701 183 082 412
Tuloverot 1 830 587 1651040
TILIKAUDEN VOITTO 161 959 114 181 431 371



5. KONSERNIN TASE

VASTAAVAA

PYSYVAT VASTAAVAT

Aineettomat hyodykkeet
Aineettomat oikeudet
Muut pitkavaikutteiset menot

Aineelliset hyodykkeet
Maa- ja vesialueet
Rakennukset ja rakennelmat
Koneet ja kalusto
Muut aineelliset hyédykkeet
Ennakkomaksut ja keskeneraiset hankinnat

Sijoitukset
Osuudet omistusyhteysyrityksissa
Saamiset omistusyhteysyrityksilta
Muut osakkeet ja osuudet

VAIHTUVAT VASTAAVAT
Saamiset
Pitkaaikaiset
Muut saamiset
Lyhytaikaiset
Myyntisaamiset
Muut saamiset
Siirtosaamiset

Saamiset yhteensa
Rahat ja pankkisaamiset

2017-12-31

34725
2 640 261
2674986

515177 644
3293279 227
4801376

106 239 651
145 220 692
4064 718 590

216 182 578
64 000 000
8810564
288 993 142

99 750 968

5243 482
26 551 351
562 708
32357541
132 108 509
64 606 678

4553 101 905

2016-12-31

5833
1976 577
1982410

532151399
3321794231
4239546

108 229 162
173 033 297
4139 447 635

212 162 060
66 000 000
11 637 089

289 799 149

91 887 494

5223308
16 329 787
1093949
22 647 045
114534 539
159 608 466

VASTATTAVAA
OMA PAAOMA
Peruspadaoma
Muu oma padoma
Edellisten tilikausien voitto ( tappio )
Tilikauden voitto
Oma padoma yhteensa
PAKOLLISET VARAUKSET
Muut pakolliset varaukset

VIERAS PAAOMA
Pitkaaikainen
Lainat valtiolta
Lainat rahoituslaitoksilta
Muut velat

Lyhytaikainen
Lainat valtiolta
Lainat rahoituslaitoksilta
Saadut ennakot
Ostovelat
Muut velat
Siirtovelat

Vieras pddoma yhteensa

672 751706
1528 446 134
583 027 945
161959114
2946 184 899

4038 389

1018 563 083
331726 180
402 094
1350691 357

144 338 338
70499 613
3488 227

6 144 455
5736975
21979652
252 187 261
1602 878 617
4553 101 905

4705 372 199

672 751706
1529491134
526 596 574
181431371
2910270785

3930320

637692421
722938 098
529 437
1361 159 956

229121793
145 835 082
4318 208
38934 698
2063 139
9738219
430011138
1791171094
4705 372 199

) ﬁ
)



2017

2016

6. KONSERNIN RAHOITUSLASKELMA

LIIKETOIMINNAN RAHAVIRTA

Liikevoitto 182 182 759 204 153 381
Pysyvien vastaavien nettomyyntivoitto -92 675 628 -117 575478
Poistot ja arvonalentumiset 228 040 228 223 868 083
Pakolliset varaukset 108 069 -1 809 125
Rahoituserat, 'n('atto ilman myyntivoittoja/tappioita ja 420 695 366 126 725 401
arvonalentumisia
Verot, netto -1830587 -1651 040
Rahavirta ennen kdyttopadoman muutosta 295 129 476 280 260 420
KAYTTOPAAOMAN MUUTOS
Lyhytaikaisten liikesaamisten muutos (lisdys -, véahennys +) 939 152 1994971
Lyhytaikaisten korottomien velkojen muutos (lisdys +, vahennys -) 4842 643 964 974
Yhteensa 5781795 2959945
LIIKETOIMINNAN RAHAVIRTA 300911 271 283 220 365
INVESTOINTIEN RAHAVIRTA
Pysyvien vastaavien ostot ja hallinnansiirrot -250 880 704 -237 070 395
Pysyvien vastaavien myynnit 151832501 115 141 340
Investointiavustukset 0 0
Investointien rahavirta -99 048 203 -121 929 055
RAHOITUKSEN RAHAVIRTA
Pitkdaikaisten velkojen muutos (lisdys +, vahennys -) -391 338 998 -231 503 508
Valtion velan muutos (lisdys +, vdhennys -) 296 087 207 246 647 354
Lyhytaikaisten velkojen muutos (lisdys +, vahennys -) -76 613 065 -32932 047
Voiton tuloutus valtiolle -125 000 000 -120 000 000
Rahoituksen rahavirta -296 864 856 -137 788 200
RAHAVAROIJEN MUUTOS -95 001 788 23503 110
RAHAVARAT
Rahavarat tilikauden alussa 159 608 466 136 105 356
Rahavarat tilikauden lopussa 64 606 678 159 608 466

Laskelmassa valtion velat sisdltyvat rahoituksen rahavirtoihin.



7. LIIKELAITOKSEN TULOSLASKELMA

1.1.-31.12. 2017 2016
LIIKEVAIHTO 620 824 444 598 523 137
Liiketoiminnan muut tuotot 101 228 226 128 171 989
Materiaalit ja palvelut
Aineet, tarvikkeet ja tavarat
Ostot tilikauden aikana 47 208 235 49 225731
Ulkopuoliset palvelut 103 581 107 106 038 110
150 789 341 155 263 840
Henkilostékulut
Palkat ja palkkiot 21321785 19624 791
Henkilosivukulut
Eldakekulut 3233822 3164327
Muut henkildsivukulut 672 868 894 419
25228 475 23 683 537
Poistot ja arvonalentumiset
Suunnitelman mukaiset poistot 189 628 614 191 486 852
Arvonalentumiset pysyvien vastaavien hyodykkeista 32139 820 26 320 196
221 768 435 217 807 048
Liiketoiminnan muut kulut 137 828 057 123 299 535
LIIKEVOITTO 186 438 363 206 641 165
Rahoitustuotot ja —kulut
Tuotot osuuksista saman liikelaitoskons. yrityksissa 0 991 233
Tuotot osuuksista omistusyhteysyrityksissa 4 872 000 4569 600
Tuotot muista pysyvien vastaavien sijoituksista 2237488 1675 296
Muut korko- ja rahoitustuotot 4719 251 4728736
Arvonalentumiset pysyvien vastaavien sijoituksista -5309 234 -2305420
Korkokulut ja muut rahoituskulut -33927 825 -39 660 251
-27 408 321 -30 000 806
VOITTO ENNEN TILINPAATOSSIIRTOJA JA VEROJA 159 030 042 176 640 360
Tuloverot 1554 543 1617 896
TILIKAUDEN VOITTO 157 475 499 175 022 464



8. LIIKELAITOKSEN TASE

VASTAAVAA
PYSYVAT VASTAAVAT
Aineettomat hyodykkeet
Aineettomat oikeudet
Muut aineettomat hyédykkeet

Aineelliset hyodykkeet
Maa- ja vesialueet
Rakennukset ja rakennelmat
Koneet ja kalusto
Muut aineelliset hyodykkeet

Ennakkomaksut ja keskenerdiset hankinnat

Sijoitukset
Osuudet saman konsernin yrityksissa
Saamiset saman konsernin yrityksilta
Osuudet omistusyhteysyrityksissa
Saamiset omistusyhteysyrityksilta
Muut osakkeet ja osuudet

VAIHTUVAT VASTAAVAT
Saamiset
Pitkaaikaiset
Muut saamiset
Lyhytaikaiset
Myyntisaamiset
Muut saamiset
Siirtosaamiset

Saamiset yhteensa

Rahat ja pankkisaamiset

2017-12-31

34725
2624611
2659335

526 531757
3196 791 182
2770156

90 894 803
143 321 105
3960 309 003

75 871044
10 690 000
195458 883
64 000 000
8811170
354 831 098

99 750 968

4807 181
25727 281
453 619
30988 081
130739 049

60 316 228

2016-12-31

5833
1953879
1959712

543 240 488
3212 862 662
1857373

91 526 565
172 827 454
4022314543

82 564 400
11 440 000
195 458 883
66 000 000
11637 695
367 100 978

91 887 494

5208 758
16 071 139
1044 401
22 324 298
114211792

157 464 229

VASTATTAVAA
OMA PAAOMA
Peruspadoma
Muu oma padoma
Edellisten tilikausien voitto ( tappio )
Tilikauden voitto

PAKOLLISET VARAUKSET
Muut pakolliset varaukset
VIERAS PAAOMA
Pitkaaikainen
Lainat valtiolta
Lainat rahoituslaitoksilta
Muut velat

Lyhytaikainen
Lainat valtiolta
Lainat rahoituslaitoksilta
Saadut ennakot
Ostovelat
Muut velat
Siirtovelat

Vieras pddoma yhteensa

4508 854 713

672 751 706
1528 446 134
579910 590
157 475 499
2938 583 929

4038 389

1018 563 083
298 625 000
402 094
1317590177

144 338 338
68 750 000
3483 585
4747 915
5527419
21794 961
248 642 218
1566 232 395
4508 854 713

4663 051 254

672 751706
1529491134
529 888 126
175022 464
2907 153 430

3930320

637 692 421
686 511 905
529174
1324733500

229121793
143 797 619
4310944
38437 839
1999 833
9565975
427 234 004
1751967 504
4663 051 254

~ ﬁ
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9. LIIKELAITOKSEN RAHOITUSLASKELMA

2017 2016
LIIKETOIMINNAN RAHAVIRTA

Liikevoitto 186 438 363 206 641 165
Pysyvien vastaavien nettomyyntivoitto -92 675 428 -117 533 412
Poistot ja arvonalentumiset 221768 435 217 807 048
Pakolliset varaukset 108 069 -1809 125
Rahoituserat, netto ilman myyntivoittoja/tappioita ja

arvonalentumisia -24 309 015 -30 360 396
Verot, netto -1554 543 -1617 896
RAHAVIRTA ENNEN KAYTTOPAAOMAN MUUTOSTA 289 775 880 273 127 383

KAYTTOPAAOMAN MUUTOS

Lyhytaikaisten liikesaamisten muutos (lisdys -, vdhennys +) 1985 866 1039 537
Lyhytaikaisten korottomien velkojen muutos (lisdys +, véhennys -) 3786 885 1747017
YHTEENSA 5772751 2 786 554
LIKETOIMINNAN RAHAVIRTA 295 548 632 275913 938

INVESTOINTIEN RAHAVIRTA

Pysyvien vastaavien ostot ja hallinnansiirrot -251 277 141 -244 475 126
Pysyvien vastaavien myynnit 151832501 115 141 340
Investointiavustukset 0 0
INVESTOINTIEN RAHAVIRTA -99 444 640 -129 333 786

RAHOITUKSEN RAHAVIRTA

Pitkaaikaisten velkojen muutos (lisdys +, vahennys -) -388 013 985 -217 384 825
Valtion velan muutos (lisdys +, vdhennys -) 296 087 207 246 647 354
Lyhytaikaisten velkojen muutos (lisdys +, vahennys -) -76 325 215 -30 259 944
Voiton tuloutus valtiolle -125 000 000 -120 000 000
RAHOITUKSEN RAHAVIRTA -293 251 993 -120997 414
RAHAVAROIJEN MUUTOS -97 148 001 25582 737
RAHAVARAT
Rahavarat tilikauden alussa 157 464 229 131881 492
Rahavarat tilikauden lopussa 60316 228 157 464 229




10. TILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

10.1. TILINPAATOKSEN LAATIMISPERIAATTEET

1. Arvostus/jaksotusperiaatteet ja -menetelmit

Liikelaitoksen perustamisen 1.1.1999 yhteydessa kayttdomaisuus siirtyi liikelaitokselle virastomuotoiselta Valtion
kiinteistolaitokselta kirjanpitoarvolla. Perustamisen jilkeen liikelaitoksen hallintaan siirretty omaisuus on arvostettu
siirron yhteydessa kaypaan arvoon. Muut liikelaitoksen tekemat hankinnat on arvostettu hankintahintaan.

Kayttdomaisuuden hankintahinta jaksotetaan tilikausille poistosuunnitelman mukaisesti.

Henkilokunnan eldketurva on hoidettu Valtion Eldkerahastossa. Eldkemenot kirjataan kuluiksi kertymisvuonna.

2. Konsernitilinpdatoksen laadintaperiaatteet

Senaatti-kiinteistot-konsernin tilinpdatdés on laadittu valtion liikelaitoksista annetun lain sekd kirjanpitolain ja —
asetuksen mukaisesti.

Konserniyritykset, joissa Senaatti-kiinteistot hallitsee yli 50 % osakkeiden tuottamasta aanimadarastd, on yhdistetty
hankintamenomenetelmalla. Osakkuusyhtidistd on yhdistelty vain Suomen Yliopistokiinteistot Oy. Tdma on yhdistelty
padomaosuusmenetelmalld. Muiden osakkuusyhtididen yhdistelematta jattamiselld ei ole olennaista vaikutusta
konsernin toiminnan tulokseen ja taloudelliseen asemaan.

Tytdryhtioiden tilinpaatokset on muutettu vastaamaan liikelaitoksen laskentaperiaatteita. Konsernin sisdiset tuotot ja
kulut sekd keskindiset saamiset ja velat on eliminoitu konsernitilinpdatoksessa.

Hankinnan yhteydessa syntynyt konserniaktiiva ja -passiiva on kohdistettu kokonaisuudessaan tytaryhtididen
omaisuuserien lisdykseksi tai vahennykseksi. Kohdistettu konserniaktiiva/passiiva poistetaan ao. omaisuuseran poisto-
suunnitelman mukaan.

10.2. TULOSLASKELMAA KOSKEVAT LIITETIEDOT

3. Liikevaihdon jakautuminen

Konserni Liikelaitos
2017 2016 2017 2016
Vuokraus 606 508 121 587 017 543 602 580 096 582 162 600
Palvelut 18 244 348 16 360 537 18 244 348 16 360 537
Yhteensa 624 752 468 603 378 080 620 824 444 598 523 137
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4. Vuokraustoiminnan liikevaihto toimialoittain

Konserni Liikelaitos
2017 2016 2017 2016
Toimistot 184 416 782 179432729 184777 154 179004 571
Ministeriot ja kulttuuri 195572 308 194 328 906 194 893 326 193317 084
Puolustus ja turvallisuus 226 519031 213 255909 222909 616 209 840 946
Yhteensa 606 508 121 587 017 543 602 580 096 582 162 600

5. Selvitys suunnitelman mukaisten poistojen perusteista

Aineettomien ja aineellisten hyddykkeiden suunnitelman mukaiset poistot on laskettu hankintamenoista arvioidun
taloudellisen vaikutusajan mukaisin tasapoistoin. Irtain omaisuus poistetaan poistosuunnitelman mukaisesti, jos
hankintahinta on ollut yli 20.000 euroa ja taloudellinen vaikutusaika ylittda kolme vuotta. Muutoin irtaimen
omaisuuden hankintamenot kirjataan hankintavuoden kuluksi. Olennaiset muutokset hyddykkeiden tulonodotuksissa
on huomioitu yksittdisten hyédykkeiden poistosuunnitelman muutoksilla. Ndistd muutoksista aiheutuneita poistoja
sisdltyy suunnitelman mukaisiin poistoihin yhteensa 0,3 M£.

Edelleenvuokrakohteisiin ja keskindisten kiinteistéosakeyhtididen osakkeiden kautta hallittaviin tiloihin tehdyt
osakasvastuulle kuuluvat investoinnit aktivoidaan taseen muihin pitkadvaikutteisiin menoihin ja poistetaan viidessa
vuodessa. Viittd vuotta pidempdd poistoaikaa kdytetdaan kuitenkin, jos taloudellisen vaikutusajan katsotaan olevan
pidempi. Senaatti-kiinteistdjen sisddn vuokraamissa kohteissa poistoaika on sisddnvuokrasopimuksen mittainen,
kuitenkin enimmillaan 20 vuotta.

Arvioidut taloudelliset vaikutusajat ja vuotuiset poistoprosentit ovat seuraavat:

Omaisuusryhma Poisto-menetelma Poistoaika v
Ostetut atk-ohjelmat tasapoisto 3
Muut pitkavaikutteiset menot tasapoisto 5-20
Asuinrakennukset tasapoisto 40
Toimistorakennukset tasapoisto 40
Teollisuusrakennukset tasapoisto 30
Kevyet varastot tasapoisto 15
Tuotanto- ja varastorakennukset tasapoisto 25
Palvelurakennukset tasapoisto 15-30
Kasarmit, koulut, oppilasasuntolat tasapoisto 40
Rakennusten koneet ja laitteet tasapoisto 10-15
Vdestonsuojat tasapoisto 30
Muut rakennukset tasapoisto 15-40
Rakennelmat tasapoisto 15
Autot tasapoisto 5
Raskaat tyokoneet tasapoisto 10
Kevyet tydkoneet tasapoisto 7
Atk-laitteet ja oheislaitteet tasapoisto 3
Toimistokoneet ja laitteet tasapoisto 3
Puhelinkeskukset ja muut viestinta tasapoisto 5
Audiovisuaaliset koneet ja laitteet tasapoisto 3
Muut koneet ja laitteet tasapoisto 3
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Toimistokalusteet tasapoisto 5

Muut kalusteet tasapoisto 5
Verkostot, laiturit ym. rakenteet tasapoisto 10-25
Muut aineelliset hyodykkeet tasapoisto 10

6. Poistoihin sisaltyvat erat poistoryhmittdin

Konserni Liikelaitos
2017 2016 2017 2016

Aineettomat oikeudet 7919 6 992 7919 6992
Liittymismaksut 50624 71914 50624 67 331
Muut aineettomat hyddykkeet 1197 608 1520411 1197 608 1520411
Rakennukset ja rakennelmat 183 198 360 184 883934 178 698 149 180981 380
Koneet ja kalusto 1095131 960 100 744 179 643 756
Muut aineelliset hy6dykkeet 10350 767 9 654 536 8930136 8 266 983
Yhteensa 195 900 408 197 097 887 189 628 614 191 486 852
Arvonalent. pysyvien vastaavien 32139 820 26 770 196 32139 820 26 320 196
hyodykkeista

Yhteensa 32139 820 26 770 196 32139 820 26 320 196

Arvonalentumiset emon pysyvien vastaavien hyodykkeistd on kirjattu Ministeriot- ja erityiskiinteistot toimialalle 16,4
ME, Puolustus ja turvallisuus toimialalle 4,7 M€ ja Toimistot -toimialalle 11 M€.

7. Tuottoihin ja kuluihin sisaltyvat pakollisten varausten olennaiset muutokset
Konserni Liikelaitos
2017 2016 2017 2016

Kiinteistdihin liittyvat varaukset 108 069 -1 809 125 108 069 -1 809 125
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8. Rahoitustuotot ja rahoituskulut

Konserni Liikelaitos

2017 2016 2017 2016
Tuotot osuuksista muissa yrityksissa
Osinkotuotot omistusyhteysyrityksista 0 0 4 872 000 4 569 600
Osinkotuotot muista pysyvien 27559 1519 27559 1519
vastaavien sijoituksista
Yhteensa 27 559 1519 4 899 559 4571119
Myyntivoitot pysyvien vastaavien sijoituksista
Myyntivoitot osuuksista tytaryhtidissa 0 736 419 0 991 233
Myyntivoitot muista pysyvien vast. 2209 928 1673777 2209 928 1673777
sijoituksista
Yhteensa 2209 928 2410196 2209 928 2 665 010
Korkotuotot
Konsernin sisdiset korkotuotot 0 0 1278 634 1410642
Tilisaamisista 84110 128 464 83 757 128 461
Pankkitall. ja sijoituksista 3260127 3130961 3258 824 3128974
Muut rahoitustuotot 87 196 32229 98 036 60 660
Osuus osakkuusyhtididen tuloksesta 8892518 7 819 254 0
Yhteensda 12323 951 11110908 4719 251 4728 736
Arvonalentumiset sijoituksista
Arvonalent.pysyvien vast.sijoituksista 0 0 0 2 300 000
Sijoitusten myyntitappiot 3928139 5420 5309 234 5420
Yhteensa 3928139 5420 5309 234 2305420
Sijoitusten myyntitappiot koostuvat padasiassa T66l6n urheilu- ja terveystalo Oy:n ja Kiinteisté Oy Hameenlinnan
Lyseonkulman myynneista.
Rahoituskulut
Korkokulut valtion lainasta 10633 244 14012 364 10633 244 14012 364
Muut korkokulut 5962 121 7 808 314 4635110 7017 210
Valtion takausmaksut 2 977 697 4907 726 2977 697 4907 726
Muut rahoituskulut 9453296 7 859770 15681 774 13722951
Yhteensa 29 026 358 34588 174 33927 825 39 660 251
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10.3. TASEEN VASTAAVAA KOSKEVAT LITETIEDOT

9. Vaihtuvat vastaavat, saamiset

Konserni Liikelaitos
2017 2016 2017 2016

Pitkdaikainen

Muut saamiset 99 750 968 91 887 494 99 750 968 91 887 494
Yhteensa 99 750 968 91 887 494 99 750 968 91 887 494
Lyhytaikainen

Myyntisaamiset 5243 482 5223308 4566 779 5208 758
Saamiset saman konsernin yrityksilta 0 0 240 401 0
Muut saamiset 26 551 351 16 329 787 25727281 16 071 139
Siirtosaamiset 562 708 1093 949 453 619 1044 401
Yhteensa 32357 541 22 647 045 30988 081 22 324 298
Siirtosaamiset

Tulojaamat 463 816 847 474 453 619 841281
Muut siirtosaamiset 98 892 246 475 0 203120
Yhteensa 562 708 1093 949 453 619 1044 401

10. Tase-erdkohtaiset tiedot pysyvista vastaavista

AINEETTOMAT HYODYKKEET Konserni Liikelaitos
2017 2016 2017 2016

Aineettomat oikeudet

Hankintamenot 1.1. 871702 871702 870 468 870 468
Lisdykset tilikaudella 36 810 0 36 810 0
Hankintameno 31.12. 908 512 871702 907 278 870 468
Kertyneet poistot 1.1. mennessa -865 869 -858 877 -864 635 -857 643
Tilikauden poisto -7 919 -6 992 -7 919 -6 992
Kertyneet poistot 31.12. -873 788 -865 869 -872 553 -864 635
Kirjanpitoarvo 31.12. 34725 5833 34725 5833

Muut aineettomat hyodykkeet

Hankintamenot 1.1. 18 222 292 17 333634 17 950 243 17 061 585
Lisdykset tilikaudella 1868 340 1364719 1868 340 1364719
Vahennykset tilikaudella -651 598 -476 061 -644 550 -476 061
Siirrot erien valilla 0 0

Hankintameno 31.12. 19439 034 18 222 292 19174 033 17 950 243
Kertyneet poistot 1.1. mennessa -16 245 715 -15 201 365 -15 996 364 -14 952 015
Vahennysten kertyneet poistot 644 550 476 061 644 550 476 061
Tilikauden poisto -1197 608 -1520411 -1197 608 -1520411
Kertyneet poistot 31.12. -16 798 774 -16 245 715 -16 549 422 -15 996 364
Kirjanpitoarvo 31.12. 2640 261 1976 577 2624 611 1953 879
Aineettomat hyddykkeet yhteensa 2674 985 1982 410 2659 335 1959712
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AINEELLISET HYODYKKEET

Konserni Liikelaitos

2017 2016 2017 2016
Maa- ja vesialueet
Hankintamenot 1.1. 533247335 567 701 019 544 318 091 579020770
Lisdykset tilikaudella 14 656 761 4707 398 14 656 761 4314 646
Vahennykset tilikaudella -31 584 295 -39 276 816 -31319271 -39 133 059
Siirrot erien valilla -7 500 115734 -7 500 115734
Korjaukset erien valilla 3329053 3329053
Hankintameno 31.12. 519 641 354 533 247 335 530977 134 544 318 091
Kertyneet poistot 1.1. mennessa -336 655 -275 098 -318 322 -261 348
Vahennysten kertyneet poistot 11903 10357 11903 10 357
Tilikauden poisto -50 624 -71914 -50 624 -67 331
Korjaukset erien valilla 70117 0 70117 0
Kertyneet poistot 31.12. mennessa -305 259 -336 655 -286 926 -318 322
Kertyneet arvonalentumiset 1.1. -759 281 -687 438 -759 281 -687 438
Korjaukset erien valilla -3399 170 -71 843 -3399170 -71 843
Kertyneet arvonalentumiset 31.12. -4 158 451 -759 281 -4 158 451 -759 281
Kirjanpitoarvo 31.12. 515177 644 532 151 399 526 531 757 543 240 488
Rakennukset ja rakennelmat
Hankintamenot 1.1. 5678 198 830 5529 637 867 5458 502 437 5319274 009
Lisdykset tilikaudella 232 159 960 228 841 067 232 159 960 207 472 754
Vahennykset tilikaudella -94 664 442 -80 280 104 -89 287 007 -68 244 326
Korjaukset erien valilla 6157 119 0 6157 119 0
Siirrot erien valilla 13166 0 13166 0
Hankintameno 31.12. 5821 864 633 5678 198 830 5607 545 675 5458 502 437

Kertyneet poistot 1.1. mennessa

-2 197 905 361

-2053 189 410

-2111723 012

-1970909 615

Vahennysten kertyneet poistot 51880370 40 167 983 51880370 40167 983
Korjaukset erien valilla -12144 948 0 -12 144 948 0
Tilikauden poisto -183 198 360 -184 883 934 -178 698 149 -180 981 380
Kertyneet poistot 31.12. mennessa -2341 368 300 -2197 905 361 -2250 685 740 -2111 723 012
Kertyneet arvonalentumiset 1.1. -161 065 116 -134 366 763 -133916 763 -107 668 410
Arvonalentumiset tilikaudella -32139 820 -26 698 353 -32139 820 -26 248 353
Korjaukset erien valilla 5987 830 0 5987 830 0
Kertyneet arvonalentumiset 31.12. -187 217 107 -161 065 116 -160 068 754 -133 916 763
Arvonkorotukset 1.1. 2 565 878 2 565 878 0 0
Arvonkorotukset 31.12.* 0 2 565 878 0 0
Kirjanpitoarvo 31.12. 3293 279 227 3321794231 3196 791 182 3212 862 662

*Arvonkorotus oli tehty T6616n urheilu- ja terveystalon rakennuksiin. Yhtio on myyty tilikaudella, joten arvonkorotus purkautunut.

Koneet ja kalusto

Hankintamenot 1.1. 9663 108 9015529 4075 803 3607 545
Lisaykset tilikaudella 1656 961 647 579 1656 961 468 258
Hankintameno 31.12. 11 320 069 9 663 108 5732764 4075 803
Kertyneet poistot 1.1. mennessa -5423 562 -4 463 461 -2218 430 -1574 674
Tilikauden poisto -1 095131 -960 100 -744 179 -643 756
Kertyneet poistot 31.12. -6 518 693 -5423 562 -2 962 608 -2218430
Kirjanpitoarvo 31.12. 4801 376 4239 546 2770 156 1857 373
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Konserni Liikelaitos

2017 2016 2017 2016
Muut aineelliset hyodykkeet
Hankintamenot 1.1. 187 438 120 175718 511 164 277 645 156 061 475
Lisdykset tilikaudella 8399 190 12712 983 8334848 9209 544
Vahennykset tilikaudella -727 943 -993 375 -726 484 -993 375
Siirrot erien valilla -5 666 0 -5 666 0
Korjaukset erien valilla -9707 0 -9707 0
Hankintameno 31.12. 195 093 994 187 438 120 171 870 637 164 277 645
Kertyneet poistot 1.1. mennessa -77 759 802 -68 725 661 -71301924 -63 655 336
:2:;‘:2:"“6” kertyneet poistot/muut 695 676 620396 695 676 620396
Tilikauden poisto -10 350 767 -9 654 536 -8930 136 -8 266 983
Korjaukset erien valilla 9548 9548
Kertyneet poistot 31.12. -87 405 345 -77 759 802 -79 526 836 -71301924
Kertyneet arvonalentumiset 1.1. -1449 156 -1449 156 -1449 156 -1449 156
Korjaukset erien valilla 159 0 159 0
Kertyneet arvonalentumiset 31.12. -1 448 997 -1449 156 -1 448 997 -1449 156
Kirjanpitoarvo 31.12. 106 239 651 108 229 162 90 894 803 91 526 565
Ennakkomaksut ja keskeneradiset hankinnat
Kirjanpitoarvo 1.1. 173 033 297 168 824 049 172 827 454 168 824 915
Lisdykset tilikaudella 143 314 229 139 954 088 141 620 486 139747 379
Vahennykset tilikaudella -171126 834 -135 744 840 -171 126 834 -135 744 840
Kirjanpitoarvo 31.12. 145 220 692 173 033 297 143 321 105 172 827 454
Aineelliset hyddykkeet yhteensa 4064 718 590 4139 447 635 3960 309 003 4022 314543
SIUOITUKSET

Konserni Liikelaitos

2017 2016 2017 2016
Osuudet saman konsernin yrityksissa
Hankintamenot 1.1. 0 0 109 457 432 85818 432
Lisdykset 3000 000 23 939 000
Vahennykset 0 0 -12 944 833 -300 000
Korjaukset erien valilla -8 210557
Hankintameno 31.12. 0 91 302 042 109 457 432
Kertyneet arvonalentumiset 1.1. 0 -26 893 032 -24 593 032
Arvonalentumiset 0 0 -2 300 000
Vahennyksiin kohd. Arvonalennukset 3251478
Korjaukset erien valilla 8210557
Kertyneet arvonalentumiset 31.12. -15430997 -26 893 032
Kirjanpitoarvo 31.12. 75871044 82 564 400
Saamiset saman konsernin yrityksilta
Hankintamenot 1.1. 0 0 11 440 000 14 139 000
Vahennykset 0 0 -750 000 -2 699 000
Hankintameno 31.12. 0 0 10 690 000 11 440 000
Kirjanpitoarvo 31.12. 0 0 10 690 000 11 440 000
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Konserni Liikelaitos

2017 2016 2017 2016

Osuudet omistusyhteysyrityksissa

Hankintamenot 1.1. 221 016 660 217 788 339 204 313 483 204 334 815
Vahennykset -21332
Korjaukset erien valilla 5210258 0 5210258 0
Z?;I?I;l;?:;/ihtlosta saadun osingon 4872 000 4590932 0 0
Osuus osakkuusyhtion tuloksesta 8892518 7 819 253 0 0
Hankintameno 31.12. 230 247 436 221 016 660 209 523 740 204 313 483
Arvonalentumiset 1.1. -8 854 600 -8 854 600 -8 854 600 -8 854 600
Korjaukset erien valilla -5210 258 0 -5210 258 0
Arvonalentumiset 31.12. -14 064 858 -8 854 600 -14 064 858 -8 854 600
Kirjanpitoarvo 31.12. 216 182578 212 162 060 195 458 883 195 458 883
Saamiset omistusyhteysyrityksilta

Hankintamenot 1.1. 66 000 000 68 022 736 66 000 000 68 022 736
Vahennykset -2.000 000 -2022 736 -2 000 000 -2022 736
Hankintameno 31.12. 64 000 000 66 000 000 64 000 000 66 000 000
Kirjanpitoarvo 31.12. 64 000 000 66 000 000 64 000 000 66 000 000
Muut osakkeet ja osuudet

Hankintamenot 1.1. 12 085 951 12920 848 12 086 557 12721454
Lisdykset 165 000 149 000 165 000 149 000
Vahennykset -2991525 -983 897 -2991 524,72 -783 897,25
Korjaukset erien valilla 534331 0 534331 0
Hankintameno 31.12. 9793 757 12 085 951 9794 363 12 086 557
Arvonalentumiset 1.1. -448 862 -448 862 -448 862 -448 862
Korjaukset erien valilla -534 331 0 -534 331 0
Arvonalentumiset 31.12. -983 193 -448 862 -983 193 -448 862
Kirjanpitoarvo 31.12. 8810564 11 637 089 8811170 11 637 695
Sijoitukset yhteensa 288993 142 289 799 149 354 831 098 367 100 978

11. Selvitys omaisuuteen kohdistuvista investointiavustuksista

Tiliryhma Tilikausi Avustus

Rakennukset ja rakennelmat 2012 820 000
Rakennukset ja rakennelmat 2013 0
Rakennukset ja rakennelmat 2014 0
Rakennukset ja rakennelmat 2015 4557 152
Rakennukset ja rakennelmat 2016 0
Rakennukset ja rakennelmat 2017 0
Avustus yhteensd 2012-2017 5377 152
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10.4. TASEEN VASTATTAVAA KOSKEVAT LITETIEDOT

12. Oman padoman erien lisaykset ja vihennykset

Konserni Liikelaitos
2017 2016 2017 2016
Peruspdaoma
Peruspadoma 1.1. 672 751 706 672 751 706 672 751 706 672 751 706
Osakepaioma 31.12. 672 751 706 672 751 706 672 751 706 672 751 706

Muu oma paaoma

Muu oma padoma 1.1.

VM:lle luovutettu/ vast.otettu
omaisuus

Muu oma pddoma 31.12

1529491134
-1 045 000
1528 446 134

1529356134
135 000
1529491134

1529491134
-1 045 000
1528 446 134

1529356134
135000
1529491134

Edellisten tilikausien voitto

Edellisten tilikausien voitto 1.1. 526 596 574 457 952 797 529 888 126 451038 212
Ed.tilikauden tuloksen siirto 181431371 188 643 777 175022 464 198 849914
Tuloutus VM:lle -125 000 000 -120 000 000 -125 000 000 -120 000 000
Edellisten tilik. voitto 31.12. 583 027 945 526 596 574 579910 590 529 888 126
Tilikauden voitto

Tilikauden voitto 31.12. 161959114 181431371 157 475 499 175 022 464
Oma pddoma yhteensd 31.12. 2946184899 2910270785 2938583 929 2907 153 430

13. Vieraan paaoman erat

Konserni Liikelaitos
2017 2016 2017 2016

Pitkdaikainen

Lainat valtiolta 125 491 387 146 043 420 125491 387 146 043 420
Lainat Valtiokonttorilta 885 000 000 485 000 000 885 000 000 485 000 000
Emissiovoitto 8071696 6 649 001 8071696 6 649 001
Lainat rahoituslaitoksilta 331726 180 722938 098 298 625 000 686 511 905
Muut velat 402 094 529 437 402 094 529174
Yhteensa 1350 691 357 1361 159 955 1317590 177 1324 733 500
Lyhytaikainen

Lainat valtiolta 22 849 033 68 304 488 22 849 033 68 304 488
Lainat Valtiokonttorilta 120 000 000 160 000 000 120 000 000 160 000 000
Emissiovoitto 1489 305 817 305 1489 305 817 305
Lainat rahoituslaitoksilta 70499 613 145 835 082 68 750 000 143 797 619
Saadut ennakot 3488 227 4318 208 3483585 4310944
Ostovelat 6 144 455 38934698 4747 915 38437 839
Muut velat 5736 975 2063 139 5527419 1999 833
Siirtovelat 21979 652 9738219 21794 961 9565 975
Yhteensa 252 187 261 430011 138 248 642 218 427 234 004
Vieras pddoma yhteensa 1602878 617 1791171094 1566 232 395 1751967 504
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14. Pitkaaikaiseen vieraaseen padaomaan sisaltyvat velat, jotka erdaantyvat 31.12.2022 jilkeen

Konserni Liikelaitos
2017 2016 2017 2016
Lainat valtiolta 536 001 568 554 348 362 536 001 568 554 348 362
Lainat rahoituslaitoksilta 63 029 894 202173 123 55125 000 192 750 000
Yhteensa 599 031 463 756 521 485 591 126 568 747 098 362

15. Siirtovelkoihin sisdltyvat erat

Konserni Liikelaitos
2017 2016 2017 2016
Siirtovelat
Lomapalkkavelka 5454 832 4730099 5454 832 4730099
Muut siirtovelat 16 524 820 5008 119 16 340 129 4835 876
Yhteensa 21979 652 9738 219 21794 961 9565 975

16. Erittely pakollisiin varauksiin merkityista erista

Konserni Liikelaitos
2017 2016 2017 2016
Pakolliset varaukset
Kiinteistoihin liittyvat varaukset 4038 389 3930320 4038 389 3930320
Yhteensa 4038 389 3930320 4038 389 3930320
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10.5. VAKUUDET JA VASTUUSITOUMUKSET

17. Vakuudet ja vastuusitoumukset

Konserni Liikelaitos
Kiinteistokiinnitykset ja takaukset 2017 2016 2017 2016
Kiinteistokiinnitykset 9918 292 9918 292 0 0
Takaukset tytaryhtididen puolesta 76 200 000 76 200 000 76 200 000 76 200 000
Leasingvastuut Konserni Liikelaitos
Vuonna 2018 erdantyvat leasingvastuut 1887 000 1887 000
Vuoden 2018 jdlkeen erdantyvat 8 690 598 8 690 598

Koron- ja valuutanvaihtosopimukset

Senaatti-kiinteist6illd oli 31.12.2017 kuusi voimassa olevaa koronvaihtosopimusta ja yksi koron- ja valuutanvaihto-
sopimus, ks. taulukko Lainat ja suojausinstrumentit.

Suojauslaskentamalli on rahavirran suojaus. Suojattava riski on padsaantoisesti korkoriski ja yhden valuuttalainan
osalta valuuttariski. Vaihtuvakorkoisiin lainasopimuksiin liittyy korkoriski tulevien korkovirtojen osalta ja
valuuttamaaraisiin lainoihin valuuttakurssiriski. N&itd riskeja vastaan Senaatti-kiinteistét on suojautunut koronvaihto-
sopimusten (6 kpl) ja valuuttalainan osalta valuutanvaihtosopimuksen kautta (1 kpl).

Rahoituspolitiikan mukaan lainasalkun suojausasteen tulee olla vdhintdan 50 % ja nettovelan keskimaarainen
korkosidonnaisuustavoite on 4 vuotta (+/- 2 vuotta). Suojaus toteutetaan joko kiintedkorkoisten lainojen tai
korkosuojausinstrumenttien kautta.

Kaytossa olevat korkosuojausinstrumentit suojaavat yksittdisid lainoja 1:1, eli suojattava riski ja suojausinstrumentit
vastaavat ehdoiltaan toisiaan KILA 1912/2014 nettokasittelyn mukaisesti, joten suojaussuhde on tehokas. Lainat ja
suojaavat instrumentit vastaavat siten ominaisuuksiltaan toisiaan, eikd korko- tai valuuttajohdannaisia arvosteta
markkina-arvoihin kirjanpidossa tai kirjata taseeseen tai tulokseen. Suojaustehokkuus arvioidaan raportointiaikataulun
mukaisesti sekd kvartaaleittain ettd lainanoton tai muun muutoksen yhteydessa.

Vaihtuvakorkoisten lainojen korkokustannukset vaikuttavat tulokseen 6 kk valin. Suurin osa lainoista on
kiintedkorkoisia tai korkosuojauksien kautta suojattuja lainoja, velkapddomasta yhteensa 1 244 241 387 € joka vastaa
82 % koko velkapadomasta. Osa lainoista on rahoituspolitiikan mukaisesti suojattava riskiltd. Vaihtuvakorkoisista
lainoista suurin osa on sidottu 6 kk euriboriin, velkapddomasta yhteensa 79 625 000 €. Vaihtuvakorkoinen osuus koko
velkapddomasta on 18 %.

Senaatti-kiinteistét toimii ainoastaan Suomen alueella, joten liiketoiminnassa ei l|dhtokohtaisesti synny
valuuttakurssiriskeja. Senaatti-kiinteist6illa on yksi ulkomaanrahan maardinen laina (SEK), koska lainan korko oli
sopimuksentekohetkelld euromaaraisia lainoja edullisempi suojauskustannukset huomioiden. Alkuperdinen 20 milj.
euron valuuttalaina on kruunumaaradinen 10 vuoden vaihtuvakorkoinen laina, joka on valuuttariskiltd suojautumiseksi
muutettu nostopdivdna euromadardiseksi lainaksi koron- ja valuutanvaihtosopimuksella. Kruunumaéardisen lainan
vaihtuvan koron peruste on stibor 1 kk, Senaatin maksama euromdardisen lainan vaihtuvan koron peruste on euribor
6 kk. Koron- ja valuutanvaihtosopimuksen perusteella Senaatti suorittaa 6 kk jaksoissa euromaardiset tasalyhennykset
ja koronmaksut suunnitelman mukaisesti. Jaljelld oleva suojauksen maara oli 7 milj. euroa 31.12.2017.

Kunkin rahoitusjohdannaisen osalta on tassa tilinpadtoksen liitetietona esitetty johdannaisten kdypa arvo seka tiedot
niiden kdytdon laajuudesta ja luonteesta (KPA 2:5a 2 §), ks. taulukko Lainat ja suojausinstrumentit. Senaatti-
kiinteistdjen suojauslaskentadokumentaatiossa tdma suojaustehokkuus on dokumentoitu yksityiskohtaisemmin.
Koron- ja valuutanvaihtosopimuksista aiheutui Senaatti-kiinteistoille yhteensd 3,5 milj. euron kustannukset 2017.



Alhaisesta korkotasosta johtuen koron- ja valuutanvaihtosopimusten markkina-arvo oli 2017 vuoden lopussa yhteensa
-6,8 milj. euroa.

Taulukko: Koron- ja valuutanvaihtosopimukset

Koronvaihtosopimukset

Alku- Lainan ja Alkuperdinen Jdljelld oleva Lainan ja koron- Johdannaiset
Lainaaja pankki perdinen johdannaisen suojattu lainan ja vaihtosopimuk-  markkina-

laina € eraantymis- [ EELIEES suojauksen sen viitekorko arvo

pvm nimellismaara

Handelsbanken 60 000 000, 27.12.2021 60 000 000 24000 000(6 kk euribor/kiintea -968 063 €
Skandinaviska Enskilda Banken 50 000 000 27.6.2022 50 000 000 22500 000(6 kk euribor/kiintea -880623 €
Handelsbanken 25 000 000 26.6.2023 25 000 000 13 750 000|6 kk euribor/kiinte& -589316 €
Handelsbanken 85 000 000 25.6.2024 85000 000 55 250 000|6 kk euribor/kiintea -1586562 €
Deutsche Pfandbriefbank 85 000 000 25.6.2024 85 000 000 55 250 000|6 kk euribor/kiintea -1474327€
Handelsbanken 170000 000 24.11.2024 85 000 000 59 500 000|6 kk euribor/kiinte3 -852395€

Valuutanvaihtosopimukset

Lainan  Alku- Lainan ja Suojattu Jaljelld oleva Lainan ja valuutta- Johdannaiset
Lainaaja pankki  valuutta perdinen johdannaisen paidoma € lainan ja swapin viitekorko markkina-
laina € eraantymis- suojauksen arvo
pvm nimellismaara
1kk stibor /
Danske SEK 20 000 000 24.6.2021 20000 000 7 000 000|6 kk euribor -457 196,00 €
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset on tehty suojaustarkoituksessa Senaatti-kiinteistojen rahoituspolitiikan mukaisesti

Koron- ja valuutanvaihtosopimuksista aiheutui Senaatti-kiinteistéille yhteensa 3,5 milj. euron kustannukset vuonna
2017. Alhaisesta korkotasosta johtuen koron- ja valuutanvaihtosopimusten markkinaarvo oli 2017 vuoden lopussa
yhteensa - 6,8 milj. euroa.

Vuokravastuut

Senaatti-kiinteist6illda oli vuokrasopimuksiin liittyvia sitoumuksia tilinpaatéshetkella yhteensa 379,3 milj. euroa.
Vuokrasopimukset on sidottu elinkustannusindeksiin. Sitoumuksista 13,0 milj. euroa erdaantyy vuoden 2018 aikana.

Muut vastuut

Kiinteistdinvestointien arvonlisdverovastuut

Liikelaitos on hakeutunut arvonlisaverovelvolliseksi kiinteistdjen kayttooikeuden Iluovuttamisesta. Verolliseen
vuokraustoimintaan liittyen liikelaitos vdhentdd investointeihin sisdltyvdn arvonlisdveron tilitettavastd verosta.
Vuosina 2008-2017 kayttoon otetuista kiinteistdinvestoinneista on tehtyja vahennyksid tarkistusvelvollisuuden
piirissa tilinpaatoshetkella 196 milj. euroa. Vahentamatontd arvonlisaveroa on seurannassa 6,5 milj. euroa.
Keskeneraisista kiinteistoinvestointihankkeista on lisdksi vdhennetty arvonlisdveroja noin 33,2 milj. euroa.
Vuokrasopimukset kohteissa ovat padsaantoisesti pitkaaikaisia. Tytaryhtididen vuosina 2008-2017 kadyttoonotetuista
investointihankkeista tarkistusvelvollisuuden piirissa on 7,6 milj. euroa.

Sitoumukset tuleville vuosille
Liikelaitos on tehnyt vuoden 2017 aikana rakentamispaatoksia, joista aiheutuu sitoumuksia tuleville vuosille 58,8 milj.
euroa.

PIMA-vastuut

Senaatti-kiinteistot kartoittaa pilaantuneisiin maa-alueisiin (PIMA) liittyvia riskeja sdadnnollisesti. Senaatti-kiinteistolla
on pilaantuneita maa-alueita koskeva riskirekisteri, johon kirjataan kaikki tunnistetut riskit. Riskien taloudellinen
vaikutus on arvioitu erikseen jokaisessa riskikohteessa. Kun pakollisen varauksen edellytykset tayttyvat, kirjataan riski
tulosvaikutteisesti tilinpdatokseen pakollisena varauksena.
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Muut vastuut

Senaatti-kiinteistét on vuokrannut Dynamicum-nimisessa rakennuksessa olevat toimitilat rakennuksen omistavalta
OKO Osuuspankkien Keskuspankki Oyj:ltd (nykyisin Pohjola Pankki Oy) 28.2.2035 asti voimassa olevalla
leasingsopimuksella. Senaatti-kiinteistot on vuokrannut kaikki tilat edelleen limatieteenlaitokselle vastaavalla vuokra-
ajalla. Suomen valtion/Senaatti-kiinteistdjen omistuksessa oleva tontti on vuokrattu Pohjola Pankki Oy:lle
madraaikaisella maanvuokrasopimuksella 31.12.2065 saakka. Senaatti-kiinteist6illd on leasingsopimuksen mukainen
oikeus ostaa rakennus vuokra-aikanaan sopimuksessa ennalta sovitulla hinnalla. Senaatti-kiinteistoilla oli
mahdollisuus kadyttda osto-oikeuttaan ensimmadisen kerran 1.10.2015. Senaatti-kiinteistot ei kuitenkaan ole kayttanyt
osto-oikeuttaan toimitusjohtajan 17.11.2015 tekemdn paatoksen mukaisesti. YIT Rakennus Oy on sitoutunut
ostamaan rakennuksen vuokra-ajan jalkeen, mikali Senaatti-kiinteistot ei itse osta rakennusta tai I16yda muuta Pohjola
Pankki Oy:n hyvdaksymaa ostajaa rakennukselle.

10.6. LHTETIEDOT TILINTARKASTAJAN PALKKIOSTA

18. Tilintarkastusyhteison palkkiot

Lakisaateisesta tilintarkastuksesta maksettu korvaus 29 657
Muut palvelut 21 366
YHTEENSA 51022

10.7. LHTETIEDOT HENKILOSTOSTA JA TOIMIELINTEN JASENISTA

19. Henkilosto

Konserni Liikelaitos
2017 2016 2017 2016

Henkiloston lukumaara *)

Johto ja sisdinen tark. 6 4 4 4

Toimialat 54 49 52 47

Palveluyksikot 130 107 130 107

Alueet 162 160 162 160
Yhteensa 352 320 348 318

*) Henkil6ston Ikm vuoden lopussa, sis. osa-aikaiset. Liikelaitoksen luvuissa on mukana myds viisi Maakuntien
tilakeskus Oy:lle toita tekevaa henkil6a, joille maksettiin Senaatti-kiinteistéjen kautta palkkaa vuonna 2017.

Henkilostokulut
Palkat ja palkkiot

Toimitusjohtajan palkat ja palkkiot 298 091 285 200 298 091 285 200
Muun henkildston palkat 21213 840 19 456 190 21023 694 19339591
Elakekulut 3263 065 3187 759 3233822 3164327
Muut henkildsivukulut 685 007 896 637 672 868 894 419
Yhteensa 25 460 003 23 825 785 25 228 475 23 683 537
Hallitukselle maksetut palkat ja palkkiot 150530 72 330 71330 72 330
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10.8. OMISTUKSET MUISSA YRITYKSISSA

20. Liikelaitoksen hallinnassa olevat eri yhtididen osakkeet

Konserni Liikelaitos

2017 2016 2017 2016
OSUUDET SAMAN KONSERNIN YRIT.
Osuudet saman liikel.konsernin yrit. 0 0 75871044 82 564 400
Yhteensa 0 0 75 871 044 82564 400
OSUUDET OMISTUSYHTEYS YRIT.
Osuudet omistusyhteysyrityksissa 216 182 578 212 162 060 195 458 883 195 458 883
Yhteensa 216 182 578 212 162 060 195 458 883 195 458 883
MUUT OSAKKEET JA OSUUDET
Kiinteistoosakkeet 5012 815 6 662 007 5012 815 6 662 007
Asunto-osakkeet 3076824 4 145 956 3076 824 4 145 956
Muut osakkeet ja osuudet 720926 829 126 721531 829731
Yhteensa 8 810 564 11 637 089 8811170 11 637 695

21. Tiedot tytaryrityksista

Konsernitilinpaatokseen yhdistellyt tytaryhtiot Kotipaikka Sk:n osuus-% 31.12.17

Kiint. Oy Turun Matintalo Turku 100,00 %
Kiint. Oy Altor Nurmijarvi 100,00 %
Kiint. Oy Helsingin Kulttuuritalo Helsinki 100,00 %
Kiint. Oy Kuopion Asemakatu 38-40 Kuopio 100,00 %
Kiint. Oy Hdmeenlinnan Poliisitalo Hameenlinna 100,00 %
IP-Kiinteistot Oy Helsinki 100,00 %
As Oy Helsingin Santahamina C9 Helsinki 100,00 %
As Oy Helsingin Santahamina C2, C5, C6 Helsinki 100,00 %
As Oy Helsingin Santahamina C37, C39 Helsinki 100,00 %
As Oy Helsingin Sokeripalat Helsinki 100,00 %
As Oy Helsingin Santahamina C35 Helsinki 100,00 %
As Oy Kirkkonummen Upinniemen Rakentajantie 23-34 Kirkkonummi 100,00 %
As Oy Kirkkonummen Upinniemen Rakentajantie 10-13 Kirkkonummi 100,00 %
As Oy Kirkkonummen Upinniemen Rakentajantie 5-7 Kirkkonummi 100,00 %
As Oy Kirkkonummen Upinniemen Rakentajantie 3 Kirkkonummi 100,00 %
As Oy Kirkkonummen Upinniemen Rakentajantie 1-2 Kirkkonummi 100,00 %
Kiint. Oy Ratamestarinkatu 9 Helsinki 83,75 %
Kiint. Oy Mansikkalan virastotalo Imatra 81,53 %
Kiint. Oy Méantan virastotalo Mantta 77,73 %
Kiint. Oy Hdmeenlinnan lyseonkulma Hameenlinna 74,50 %
Kiint. Oy Orimattilan virastotalo Orimattila 72,98 %
Mantyharjun virastokeskus Oy Mantyharju 72,47 %
Kiint. Oy Alavuden virastotalo Alavus 69,76 %
Kiint. Oy Roytta Tornio 69,36 %
Kiint. Oy Viitasaaren virastokeskus Viitasaari 67,11 %
Kiint. Oy Karttulan valtiontalo Karttula 56,43 %
Lieksan Virastotalo Oy Lieksa 52,02 %
Kiint. Oy Valkeakosken virastotalo Valkeakoski 50,74 %
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22. Tiedot yhtidistd, joiden osakkeista liikelaitoksen hallinnassa on merkittava osuus

Oma padoma Tilikauden tulos
Kiinteistoosakeyhtién nimi Kotipaikka % 31.12.2016 2016
Koy Helsingin Mannerheimintie 13a Helsinki 47,97 % 76 552 602,09 2153 075,34
As. Oy Asulantie Alavus 46,32 % 220 364,95 17,33
Kiint. Oy Antti Korpintie Helsinki 45,32 % 2117 748,49 -0,97
Kiint. Oy Klubinkulma Kemi 44,32 % 791922,79 -5704,13
Kiint. Oy Kuopion Kirjatalo Kuopio 42,87 % 699 011,80 55 555,00
Kiint. Oy Kauppa-Suvanto Joensuu 42,12 % 2 250435,80 1613,41
Kiint. Oy Hangon kirjasto- ja virastotalo Hanko 40,00 % 3993 818,29 -696,48
Kiint. Oy Haapajarven Virastokeskus Haapajarvi 39,46 % 2444 706,03 7 476,15
Kiint. Oy Klemetinkaari Vaasa 38,10 % 808 785,04 0,07
Kiint. Oy Kannuksen virastotalo Kannus 34,71 % 1652 316,19 134,75
Kiint. Oy Juankosken virastotalo Juankoski 30,37 % 4935970,91 128,26
Kiint. Oy llomantsin virastotalo llomantsi 25,99 % 5813 269,11 2,45
Koski-Pysakointi Oy Tampere 23,98 % 4000 706,86 16 550,27
Tikkurilan Asemakeskus Vantaa 23,79 % 8 595,12 0,00
Kiint. Oy Haapaniemenkatu 7-9 Helsinki 22,00 % 16 492 831,50 -38,35
Konserniin yhdistellyt osakkuusyhtiot
Suomen Yliopistokiinteistot Oy Tampere 33,33% 590 200317,98 22 561 863,16

10.9. LUETTELO KIRJANPIDOISTA JA AINEISTOISTA TILIKAUDELLA 1.1. -31.12.2017

Kirjanpitokirjat

Paivakirja Sahkoinen arkisto
Paakirja Sahkoinen arkisto
Tositelajit ja sailyttamistapa
Tiliotteet Sahkoinen arkisto
Ostolaskut Sahkoinen arkisto
Ostoreskontran maksut Sahkoinen arkisto
Ostoreskontran muistiot Sahkoinen arkisto
Myyntilaskut Sahkoinen arkisto
Myyntisuoritukset Sahkoinen arkisto
Palkkatositteet Sahkoinen arkisto
Matkalaskut Sahkoinen arkisto
Padkirjamuistiot Sahkoinen arkisto
Kayttéomaisuustositteet Sahkoinen arkisto
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10.10. HALLITUKSEN ESITYS VOITON KAYTTAMISESTA, TILINPAATOKSEN JA
TOIMINTAKERTOMUKSEN PAIVAYS SEKA ALLEKIRJOITUKSET

Hallitus esittda, ettd voiton tuloutuksena tuloutetaan valtiolle 135.000.000 euroa tilikauden voitosta ja voittovaroista.

Helsingissd 15. pdivdna helmikuuta 2018

Kari Ruohonen Mari Walls
puheenjohtaja
Markus Siltanen Sonja Nybann
e, e—

JariSarjo  “

toimitusjohtaja

Tilinpaatosmerkinta

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tdnaan annettu erillinen kertomus.

Helsingissa 16. pdivdana helmikuuta 2018 Z

Outi Koskinen

JHT, KHT

waterhouseCoopers Oy PwC Julkistarkastus Oy
’ 4

Heikki
KHT
Pri
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